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Einbaukliche
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Beschreibung

Dieses massiv gebaute Einfamilienhaus aus dem Jahr 1979 in Lauf-Rudolfshof Uiberzeugt durch ein
auBergewdhnlich groBzligiges Raumangebot, eine durchdachte Architektur und ein weitldufiges
Grundstilick mit ca. 829 m2. Mit rund 229 m? Wohnflache bietet die Immobilie ideale
Voraussetzungen flr Familien, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder alle, die ein Zuhause
mit besonderem Charakter suchen.

Bereits die breite Auffahrt mit Doppelgarage und lberdachter Verbindung zum Haus vermittelt einen
reprasentativen ersten Eindruck. Im Eingangsbereich befinden sich Garderobe und Gaste-WC. Das
Herzstlick des Erdgeschosses ist der ca. 58 m?2 groBe Wohn- und Essbereich mit Stdbchenparkett,
bestehend aus Esszimmer, Kaminzimmer und Wohnzimmer. Ein massiver Wandkamin schafft eine
behagliche Atmosphare, wahrend groBe Fensterflachen den Blick in den Garten und auf die Terrasse
offnen. Das Wohnzimmer kann durch eine groBe Holzflligeltlr im Rundbogenstil elegant abgetrennt
werden. Die separate Kiiche ist direkt mit dem Essbereich verbunden. Erganzt wird das
Erdgeschoss durch ein gerdaumiges Arbeitszimmer, ein Schlaf- oder Gastezimmer sowie ein
Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und WC.

Im Obergeschoss befindet sich der private Riickzugsbereich. Das groBzligige Elternschlafzimmer
verfligt Uber eine vorgelagerte Ankleide, ein eigenes Badezimmer sowie Zugang zum Balkon. Das
Bad ist mit zwei Waschtischen, Bidet, WC und Eckbadewanne ausgestattet. Ein zusatzlicher Raum,
direkt vom Schlafzimmer erreichbar, eignet sich ideal als Stauraum oder zur Erweiterung der
Ankleide. Zwei weitere Zimmer, eines davon derzeit als Gastezimmer mit Kiichenzeile genutzt, sowie
ein separates Duschbad bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Auch das Kellergeschoss bietet weit mehr als klassische Nutzflache. Zwei tagesbelichtete RGume
eignen sich hervorragend fiir Hobby, Fitness oder weitere individuelle Zwecke. Hinzu kommen ein
Waschraum mit Fenster, Dusche und Waschbecken, groBziigige Vorratsraume sowie eine Werkstatt
mit direktem Zugang zur Garage. Die Garage ist zudem mit einer Reparaturgrube ausgestattet. Die
moderne Ol-Brennwertheizung stammt aus dem Jahr 2013 und wird durch einen
Brauchwasserspeicher mit Solarpaneelen auf dem Dach erganzt.

Der Garten prasentiert sich als private, geschitzte Naturoase. Die teilweise liberdachte Terrasse mit
AuBenkamin ladt zu entspannten Stunden im Freien ein. Ein Gewachshaus und eine
Regenwasserzisterne unterstreichen den praktischen Charakter des AuBenbereichs.

Diese Immobilie ist kein Standardhaus, sondern ein groBzlgiges Zuhause mit besonderer
Atmosphare, viel Privatsphéare und zahlreichen Nutzungsmaoglichkeiten.

Einen ersten Eindruck erhalten Sie bequem Uber die virtuelle 360°-Tour: https://tour.ogulo.com/yP7F
oder bei einer persdnlichen Besichtigung.

Hinweis: Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand. Fir den neuen Eigentimer sind
jedoch ModernisierungsmaBnahmen einzuplanen, um die Immobilie heutigen Wohnstandards und
personlichen Vorstellungen

Lage

Die zum Verkauf stehende Immobilie liegt in einer der beliebtesten Wohnlagen von Lauf an der
Pegnitz. Der Stadtteil Rudolfshof verbindet naturnahes Wohnen mit familienfreundlicher
Infrastruktur: Der Wald mit seinen zahlreichen Wegen fiir Spaziergange und Fahrradtouren ist nur
wenige Meter entfernt und ladt zur aktiven Freizeitgestaltung ein.

Fir Familien besonders attraktiv: Die Grundschule ist fuBlaufig erreichbar, die weiterfihrenden
Schulen, wie auch Einkaufsméglichkeiten, Arzte sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs
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befinden sich in Lauf und sind von der Immobilie aus in wenigen Minuten zu erreichen.

Die hervorragende Verkehrsanbindung sorgt zudem fiir schnelle Wege in alle Richtungen: Uber die
Autobahn A3 und A9, die Bahn und die S-Bahn erreichen Sie Nirnberg, die gesamte Metropolregion
und die Fernverbindungen in kurzester Zeit. Damit verbindet diese Lage die Ruhe und Nahe zur
Natur mit den Vorteilen einer exzellent angebundenen Stadt.

Sonstige Angaben

Alle Angaben, Darstellungen und Berechnungen beruhen auf Informationen des Eigentimers. Eine
Gewabhr fur die Richtigkeit dieser Informationen kann deshalb durch die Fa. Michael Schweidler
Immobilien nicht Glbernommen werden.

Einige Textpassagen dieses Exposés wurden mit Hilfe von KI-Tools optimiert. Selbstverstandlich
erfolgte eine sorgfaltige Prifung aller Inhalte durch unser Team.
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