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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90453 Nurnberg
Stilvolle Doppelhaushalfte am Rande des
Naturschutzgebiets in NUrnberg-Holzheim

890.000 €

Kaufpreis

213 m? 408 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

7

Zimmer

'RE/MAX

&  |hr Makler vor Ort!

lhr Ansprechpartner

Mehrdad Younesi
Tel.: 0176 80758015
mehrdad.younesi@remax.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 213 m? Kaufpreis 890.000 €
Grundstiicksflache 408 m? Aussen-Courtage 2,38%
Zimmer 7
Schlafzimmer 6 Energieausweis
Badezimmer 2 Baujahr (Haus) 1971
separate WCs 1
Balkone / Terrassen 2 Aligemeine Infos

verfligbar ab 01.12.2025
Zustand
Baujahr 1971
Zustand gepflegt
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Ausstattung

Heizungsart

Zentralheizung

Stellplatzart

Garage

Beschreibung zur Ausstattung

Energieausweis

Art: Verbrauchsausweis

Glltig bis: 26.04.2035
Endenergieverbrauch: 175,6 kWh/(m?*a)
Baujahr It. Energieausweis: 1971
Wesentlicher Energietrager: Ol
Effizienzklasse: F
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Beschreibung

Stilvolle Doppelhaushalfte am Rande des Naturschutzgebiets in Nirnberg-Holzheim

Wohnen im Einklang mit der Natur — exklusiv, ruhig und lichtdurchflutet

Diese hochwertige Doppelhaushélfte in begehrter Lage von Nirnberg-Holzheim vereint stilvolles
Wohnen mit unmittelbarer Nahe zur Natur. Das Haus befindet sich in einer ruhigen StraBe ohne
Durchgangsverkehr und liegt direkt am Rand eines geschiitzten Naturschutzgebiets. Hier genieBen
Sie taglich einen unverbaubaren Blick ins Griine sowie eine auBergewdhnliche Wohnqualitat in einer
der schdnsten Ecken Nurnbergs.

Besonderheiten: Separater Zugang im Untergeschoss, Garage, Balkon, Garten, ruhige Lage direkt
am Naturschutzgebiet

Raumaufteilung und Ausstattung

Untergeschoss (Souterrain mit Tageslicht und separatem Eingang)

Das Untergeschoss ist hell, freundlich und bietet zwei vielseitig nutzbare Rdume mit groBen
Fenstern und viel Tageslicht - ideal flr ein Home-Office, Praxis, Gastezimmer oder Hobbybereich.
Zusatzlich vorhanden:

Separates WC

Hauswirtschaftsraum

Oltankraum

Kellerraum

Neue Ol-Zentralheizung 2024

Der separate Zugang macht dieses Geschoss perfekt fur Arbeiten oder Wohnen mit eigener
Privatsphare.

Erdgeschoss

Ein groBzlgiger, lichtdurchfluteter Wohnbereich mit weitem Blick ins angrenzende
Naturschutzgebiet schafft ein einzigartiges Wohnambiente.

Die hochwertige Einbauktiche ist bereits im Kaufpreis enthalten.

Ebenfalls im Erdgeschoss:

groBzigiger Eingangflur

Gaste-WC mit Dusche

Praktische Garderobe

1. Obergeschoss

Hier erwarten Sie drei gemutliche Schlafzimmer, zwei davon mit Zugang zum Balkon — jeweils mit
traumhaftem Blick ins Griine.

Das stilvolle Tageslichtbad Uberzeugt mit:

Badewanne

Dusche

WC

Bidet



4 . .
mIB Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/fhuswvbe

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

2. Obergeschoss (Dachgeschoss)

Ein weiterer groBzlgiger Raum mit Dachfenster bietet flexible Nutzungsmaoglichkeiten — z.B. als
Atelier, Spielzimmer oder zuséatzliches Schlafzimmer.

Von hier gelangen Sie in einen angrenzenden Raum, mit zusatzlichem ausgebauten (Spitzboden)
flhrt — ideal als Rlickzugsort, Kinderspielzimmer oder Stauraum.

AuBenbereich

Der liebevoll gepflegte Garten mit idealer Std-Sldost-Ausrichtung I&adt zum Entspannen, Spielen
und GenieBen ein in voller Naturumgebung und Ruhe.

Ob gemdtliche Familienzeit oder Sommerabende im Grlinen - hier finden Sie Ihren persdnlichen
Ruckzugsort.

Eine Garage erganzt das attraktive Gesamtangebot.

Fazit

Diese hochwertige Immobilie bietet ein durchdachtes Raumkonzept, flexible Nutzungsmaoglichkeiten
und eine auBergewdhnliche Lage direkt am Naturschutzgebiet. Ein Zuhause fir Menschen, die
ruhiges, naturverbundenes Wohnen mit stadtischer Nahe kombinieren mochten.

Haben wir |hr Interesse geweckt?
Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen oder einen personlichen Besichtigungstermin!

Lage

Nurnberg-Holzheim zahlt zu den griinsten und ruhigsten Wohngegenden der Stadt. Die direkte Lage
am Naturschutzgebiet garantiert Ruhe, Erholung und Naturerlebnis direkt vor der Haustur.

Trotz der naturnahen Umgebung sind Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergérten, Arzte und
offentliche Verkehrsmittel schnell erreichbar. Die Nirnberger Innenstadt ist gut mit S-bahn, Bus
oder PKW zu erreichen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 26.4.2035.
Endenergieverbrauch betrdgt 175.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.
Die Energieeffizienzklasse ist F.
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