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Exposé

Zweifamilienhaus in Stein

Stilvolles Zweifamilienhaus in Stein (Deutenbach) bei
Nurnberg - provisionsfrei -

Objekt-Nr. OM-314569
Zweifamilienhaus

Verkauf: 1.480.000 €

Ansprechpartner:

M. + R. Breest

90547 Stein

Bayern

Deutschland
Baujahr 1995 Zustand gepflegt
Grundstticksflache 708,00 m? Schlafzimmer 2
Etagen 2 Badezimmer 2
Zimmer 7,00 Garagen 1
Wohnflache 249,00 m? Stellplatze 1
Energietrager Gas Heizung Fupbodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/314569 Seite 1/28



Objektbeschreibung

Mit diesem Immobilienangebot méchten wir IThnen ein stilvolles Zweifamilienhaus im
idyllischen Stadtteil Deutenbach in Stein bei Niirnberg, provisionsfrei, prasentieren. Das
freistehende Fertighaus wurde im Jahr 1995 als Zweifamilienhaus errichtet und erstreckt sich
uber drei Etagen — Keller, Erdgeschoss und Obergeschoss — und bietet vielfaltige
Nutzungsoptionen. Ob als grofiziigiges Einfamilienhaus, Mehrgenerationenhaus oder zur
Kombination aus Wohnen und Arbeiten: Diese Immobilie passt sich flexibel Ihren individuellen
Lebensbedtrfnissen an.

Das Objekt tiberzeugt durch Eleganz und hochwertige Ausstattung und besticht durch eine
weitlaufige Grundstiicksflache von 708 Quadratmetern, welche ausreichend Platz fiir alle Ihre
Wiinsche und Vorstellungen bietet. Zugehorig ist eine Terrassenfldache von ca. 25
Quadratmetern, wovon etwa die Halfte tiberdacht ist. Der durchdacht angelegte Ziergarten mit
seinen Rasen- und Sitzflachen 1adt zum Entspannen ein.

Bei einer Wohnflache von insgesamt 249 Quadratmetern findet jede Person hier ihren
personlichen Ruckzugsort.

Das Haus verfiigt tiber 7 Raume - verteilt auf 2 Etagen. In der Wohnung im Erdgeschoss mit
141 m? (Wohnungs-Teileigentum 565/1000) befinden sich ein groffer Wohn-Essraum, 1
Schlafzimmer und 2 weitere Zimmer sowie ein Badezimmer. Die Breite der Tlren im
Erdgeschoss entspricht im Eingangsbereich, im Arbeits-/Kinderzimmer 1, im Bad sowie
Wohnen und Kiiche behindertengerechten Normen.

Das 1. Obergeschoss mit 108 m? (Wohnungs-Teileigentum 435/1000) enthalt 1 Schlafzimmer,
2 grofiere Arbeitszimmer sowie 1 Badezimmer. Beide Etagen bieten einen optimalen
Wohnkomfort und die Moglichkeit der Austibung einer beruflichen Tatigkeit im 1.
Obergeschoss.

Die Etagen sind durch eine zentrale Heizanlage beheizt, die 2014 von Ol auf Gas umgestellt
und modernisiert wurde — eine energieeffiziente und kostenbewusste Lésung, die hohen
Heizkomfort verspricht. Bei der in beiden Geschossen verlegten FufSbodenheizung, die in
jedem Raum fiir eine angenehme Warme sorgt, wurde nicht nur Wert auf Komfort, sondern
auch auf Qualitat gelegt.

Der Parkplatz ftr Ihr Fahrzeug, der auch durch einen Kiichenausgang zu erreichen ist, finden
Sie in einer Einzelgarage sowie einem zusatzlichen Stellplatz seitlich daneben.

Haben Sie schon immer von einem eigenen Pool getraumt? Dieser Traum kann mit diesem
Haus wahr werden. Ein Auf3enpool mit Gegenstromanlage 1adt zu Spiel und Sport ein. Der
gepflasterte Bereich um den Pool bietet schéne Moglichkeiten fiir gemuitliche Aufenthalte,
beispielsweise zum Spielen und Grillen.

Die teiliiberdachte Terrasse, die nutzbar bei jedem Wetter ist, verspricht schéne Stunden im
Freien.

Im Obergeschoss befinden sich zudem eine grof3e Loggia und Balkone, von denen aus Sie
einen herrlichen Ausblick auf die gepflegte Umgebung haben und genief3en kénnen.

Fur die Sicherheit im Haus, z.B. bei Abwesenheit sorgt eine fest installierte Alarmanlage, die
sich bereichsweise nach Keller, Erd- und Obergeschoss einzeln oder zusammen steuern lasst.
Zusatzliche Sicherheiten bieten elektrisch regelbare Jalousien im Erdgeschoss sowie die
abschliefbaren Holz-Sprossenfenster im gesamten Haus.

Zuletzt erfolgte eine Modernisierung vor allem der Auf3enbereiche wie die Neuanlage des
Gartens einschlieflich Vorgarten, des Aufbringens eine neuen Aufienputzes sowie die Heizung
im Jahr 2014. Im Jahr 2023 wurden Fenster durch Holz-Aluminiumfenster mit 3-fach
Verglasung auf der Westseite im 1. Obergeschoss ersetzt. Eine Solaranlage fiir die
Aufbereitung von Warmwasser unterstiitzt umweltbewusstes Denken und Handeln.

Wir laden Sie ein, dieses schone Zweifamilienhaus in Stein bei Nirnberg kennenzulernen.

Ausstattung

Ausstattung;:
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* Heizung: Energieefliziente zentrale Heizungsanlage (Gas) als Fu3bodenheizung
* 2014 modernisiert und umgestellt von Ol auf Gas

* Garage: Einzelgarage mit zusatzlichem Stellplatz neben der Garage

* Pool: Aufienpool mit Gegenstromanlage fiir Sport, Spiel und Entspannung

* Terrasse: Teil-Uberdachte Terrasse, ideal fiir jedes Wetter

* Loggia und Balkone: im Obergeschoss mit Aussicht auf die gepflegte Umgebung
¢ Alarmanlage im gesamten Objekt

* Fernmeldeanlage mit Nebenstellen

¢ Glasfaseranbindung (z.Zt. im Bau)

* Beregnungsanlage (zeitgesteuert) flir Rasen und Beete

* Holzsprossenfenster 2-fach isoliert, abschliefbar

¢ Jalousien elektrisch im EG

* Holz-Aluminiumfenster 3-fach isoliert im 1. OG Westseite

* Solaranlage fiir Warmwasser

* Insektenschutz an allen Turen und Fenstern im EG

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Pool / Schwimmbad, Gaste-WC, Kamin,
Barrierefrei

Lage

Einzigartige Lage direkt neben Nturnberg/Furth
Die Stadt Stein befindet sich im Landkreis Furth und ist ein Teil der Metropolregion Nurnberg.

Die Stadt ist bekannt fiir ihre schonen und ruhigen Wohnlagen und eine gute Lebensqualitat.
Hier befinden sich zahlreiche Freizeitmoglichkeiten, darunter Parks und Sporteinrichtungen.
Erwahnenswert ist die Nahe zur Natur, da die Stadt Stein von Waldern und Grunflachen
umgeben ist. Verkehrstechnisch ist die Stadt an wichtige Strafenverbindungen sehr gut
angebunden, die eine schnelle Verbindung nach Nirnberg und anderen Stiddten ermoglichen.

Das Objekt:

Inmitten des idyllischen und gefragten Wohngebiets Deutenbach in Stein bei Niirnberg
prasentiert sich dieses charmante Zweifamilienhaus in sehr guter Lage auf einem grof3ziuigigen
Eckgrundsttiick. Hier geniefen Sie die perfekte Kombination aus ruhiger, naturnaher Lage und
der Ndhe zu allen wichtigen Annehmlichkeiten des taglichen Lebens. Schulen, Kitas,
Einkaufsmoéglichkeiten, Arzte uvm sowie die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
machen diesen Standort zu einer der attraktiven Adressen der Region.

Fazit:

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus in Stein bei Niirnberg vereint Grof3ztigigkeit, Flexibilitat und
Eleganz. Die exklusive Lage in Deutenbach, der gepflegte Garten mit Schwimmbad sowie die
vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten machen dieses Objekt zu einer Besonderheit auf dem
Immobilienmarkt. Lassen Sie sich von der einzigartigen Atmosphare dieses Hauses begeistern
und gestalten Sie Ihr neues Zuhause nach Ihren individuellen Vorstellungen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 119,50 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Ostseite
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Galerie
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Eingang mit Treppenhaus

Diele/Flur EG
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Galerie

Kuche EG
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Galerie

Kiche mit Seitenausgang

Wohnbereich EG
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Galerie

—

Wohnbereich EG

Wohn- und Essbereich EG
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Galerie
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Galerie

Schlafzimmer EG
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Galerie

Schlafzimmer EG

Bad EG
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Gaste WC EG
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Galerie

Treppenhaus OG

Eingangsbereich OG
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Galerie

OG Biro 1

Balkon Biiro 1
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Galerie

OG Biiro 2 mit Loggia
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Galerie

Blick von Loggia n. Stid-Ost

{ 1 A
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X

Blick von Loggia n. Westen
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Galerie

OG Buro 3

Balkon Biiro 3

www.ohne-makler.net/expose/314569 Seite 18/28



Galerie
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Galerie

Bad OG

Spitzboden
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Vorraum Keller

Saunakeller
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Galerie

WC Sunakeller

ehem. Oltankkeller
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Galerie

Kellerraum Garten

www.ohne-makler.net/expose/314569 Seite 23/28



\

Garten mit Auf3enpool

Abendstimmung
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Galerie

Herbststimmung
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Grundrisse
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