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Darf ich vorstellen...
ruhig — groRziigig — wohlfiihlen

Die Doppelhaushalfte besticht durch groRziigige Raume, top
Ausstattung und Platz im Freien. Das Haus liegt am Ende einer
Stralle mit Blick auf ein weites Feld.

An den grol3zligigen Wohnbereich im EG schlieSen sich zwei
Terrassen im Stiden und Osten an. Der offene Wohn-Ess-
Kichenbereich ist modern gestaltet. Ein Gaste-WC und eine
Speisekammer runden das EG ab. Hier flihlt man sich den ganzen
Tag wohl, bevor man zum Schlafen oder zum Arbeiten in andere
Stockwerke geht. Das OG besticht durch ein Bad und drei Zimmer,
z.B. als Schlafzimmer, einem Gastezimmer und einem
Kinderzimmer. Im voll ausgebauten und vollwertig gedammten
DG befindet sich ein weiterer groBer Raum mit nach oben
geoffneter Decke (Studio). Der grol3e Keller mit 3 Zimmern ist als
Wohnkeller nutzbar (inkl. FuBbodenheizung).

Der umlaufende, pflegeleichte Garten ladt an sonnigen Tagen
zum Entspannen oder zum Grillen ein. Eine Uberdachung
Uberspannt die Flache vom Haus bis zur Garage, wodurch kein
schlechtes Wetter beim Essen auf der Terrasse storen kann. Eine
Reihe von Sonderausstattungen runden das groRziigig gestaltete
Haus ab.

Nahere Details finden Sie in diesem Exposé.
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Kerndaten zum Objekt

Baujahr:

Bauweise:
Dach:
Etagen:
Heizart:

Wohnflache:

Nutzflache:

Grundstuck:

Kfz:

2006

Massiv

Satteldach, voll gedammt
Wohnkeller, EG, OG, DG ausgebaut
Olheizung, FuRbodenheizung

175 gm (netto, Abzug Schragen)
230 gm
ca. 350gm (umlaufende Grinflachen)

1x Stellflache, 1x Garage

Bezug moglich ab:

Moblierung:

Bewirtschaftung:

01.01.2025

Einbaukuiche;
Schwedenofen;

zum Kauf oder zur Miete,
ggf. auch Mietkauf

Sofort bezugsfahig, keinerlei
Sanierung/Renovierung notig.



Energieverbrauch und Sonderausstattungen

ErfaBter Energieverbrauch dieses Gebdudes Registriemummer.BY-2014-000179862,

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes 42,499 kWh/m?a
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Endenergieverbrauch dieses Gebéudes 38,635 kWhim*a
(Energi h fur V ist

Effizienzklasse: A

Endenergieverbrauchr dieses Gebiudes
[Pfict fir igen]

Wichtiger Hinweis:

Aufgrund Bauweise, FuBbodenheizung und hervor-
ragender Dammwerte kann in Zukunft die Heizung
problemlos und kostengtinstig i.S.d.
Gebdudeenergiegesetzes modernisiert werden.

38,635 kWhima

Zusatzleistungen zur Baubeschreibung 2/02

Kel_ler als Weisse Wanne - Wasserundurchlissiges Kellersystem
Perimeterdimmung als Kelleraussenwanddimmung
KellergeschoBhdhe erhsht

Schwimmender Estrich im KG

Komplettes KG Wohnraumfihig ausgebaut Fliesen, FB — Heizung auch im KG

Komplett Fussboden Heizung auier STUDIO
Holz-Alu- Fenster anstatt Kunststoff Fenster
Hochwertige Vissmann Heizung

Exklusive FuBbdden — kein Teppich

2-ziigiger Schornstein

Vorbereitung Kachelofen

Farbiger Auﬁsnputz mit Fensterfaschen

Alle GeschoBhshen gegeniiber Standard deutlich erhoht
Hochwertige Markenkiiche mit Granitarbeitsplatte
Aufwendiger Holzsichtdachstuhl mit Bauder-Pur-Aufdachdimmung
Dacheindeckung Tegalit Sonderdachpfannen

Sehr hochwertige Innentiiren Fa. H. Miiller
Elektrischer Rolladen im Bad

Handtuchheizkdrper im Bad

Aufwendige Leerverkabelung fiir TV/Telekom
Hochwertige Innentreppen (Fa. Kohler/Juramarmor)
Reine Studiofldche ca. 42 m? Wohnnutzfliche

Decke = Dach im Studio

Hochwertige Sanitdrausstattung in Bad und WC
Komplettes Studio bereits wohnfdhig ausgebaut



Lagebeschreibung / Verortung im Grol3raum Nurnberg
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Sie lieben das Grof3stadtleben...

* |n wenigen Minuten sind Sie per Auto oder auch per U-Bahn in
der Nirnberger Innenstadt. Einem spontanen abendlichen
Stadtbummel oder einem spontanen Ausflug ins Nirnberger
Nachtleben oder ins Kino/Theater steht nichts im weg.

* Auch Firth ist in wenigen Minuten zu erreichen. i

Sie méchten die Vorziige einer Kleinstadt geniefien...

* Sie wohnen in Stein, einer kleinen vorgelagerten Stadt mit allen 1
beschaulichen Einrichtungen einer Kleinstadt wie einem
Einkaufszentrum, kleinen Laden, Supermarkten, gut-birgerlicher
Gastronomie.

* Stein bietet mit dem durchquerenden Fluss Regnitz, dem Faber-
Schloss mit Park, weitlaufigen Wiesen und Waldern viele
Moglichkeiten sich wohl zu fihlen. Link

* FUr Sportbegeisterte stehen groRzligige Sportanlagen bereit,
Wanderwege, Radtouren, Skater-Park, Schwimmhalle u.v.m.
lassen sich ohne groRe Anfahrt nutzen.

Sie méchten in einem beschaulichen Dorf einfach Ruhe haben...

* Sie wohnen in Bertelsdorf, etwas aulRerhalb von Stein. Hier ist es
ruhig, nur der landwirtschaftliche Verkehr ist nennenswert.

* Sie konnen im Dorfladen einkaufen, sich mit frischer Milch direkt
vom Bauern versorgen.

* Sie gehen aus der Tir und stehen schon im Freien. Direkt vom

Haus geht es (iber einen Feldweg in Richtung Wald.
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https://www.stadt-stein.de/unsere-stadt/entdecken-sie-uns/stadtportrait
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Attraktivitdten direkt am Ort...

* Schloss Faber-Casell mit Parkanlage, See und
Spielplatze

* Freizeitbad Palm-Beach mit
Rutschenlandschaft, Wellenbad,
Thermenlandschaft, Schwimmhalle,
AuBenbereich

* Forum Stein Einkaufszentrum

* Freilandaquarium

* Passage Steiner Hauptstrasse
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Impressionen: West-Terrasse




Impressionen: Sud-Terrasse




Impressionen: EG Wohn-/Essbereich
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Impressionen: Wohnzimmer
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Impressionen: OG Kinderzimmer |
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Impressionen: OG Gastezimmer




Impressionen: Bad OG




Impressionen: Ausgebautes DG / Studio
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Impressionen: Kellerraume (3 Raume+Flur+Technik)
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Impressionen: Technikraum / Heizung
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Impressmnen Garage/SteIIpIatz |
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Impressionen: Aufdenansichten
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Bei Interesse...

» Das Haus ist Anfang 2025 zu verkaufen
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