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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90559 Burgthann
RESERVIERT !l Solides Zweifamilienhaus mit groBem
Garten in Ezelsdorf

569.000 €

Kaufpreis

165 m? 1177 m?

Wohnflache Grundstiicksflache
A e:tere Angebote unte aiba ; S 6
. . 7 e Zimmer
T : . - -

m Raiffeisenbank
Oberferrieden-Bt
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Raiffeisenbank Oberferrieden-
Burgthann eG

Tel.: 09183/9301-66
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den Wea By Oherferrieden-Riirathann a3 _m Sablne.behrlnger@ralba

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 165 m? Kaufpreis 569.000 €

Grundstlicksflache 1.177 m?2 Kaufpreis / gm 3.448,48 €

Zimmer 6 Innen-Courtage 3,570 % €
Aussen-Courtage 3,570 %

Energieausweis Kautionstext Kautionstext

Art Bedarf

Ausstelldatum 26.04.2024 Zustand

gultig bis 25.04.2034 Baujahr 1959

Baujahr (Haus) 1959

Gebaudeart Wohngebaude

Endenergiebedarf 247.9

Primar-Energietrager Heizol

Wertklasse G
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Dieses gepflegte und solide Zweifamilienhaus wurde 1959 in massiver Bauweise errichtet und 1979 /
1980 erweitert und saniert.

Die ca. 165 m2 Wohnflache verteilt sich auf 2 komplett abgeschlossene Wohneinheiten im
Erdgeschoss mit ca. 87 m? und ca. 78 m? im Obergeschoss.

Die Erdgeschosswohnung:

Diese 3-Zimmer-Wohnung besteht aus einem Schlafzimmer, Wohnzimmer, einem Kinderzimmer,
einer Abstellkammer, einer schonen Einbaukiiche, einem Tageslichtbadezimmer mit Badewanne und
Dusche sowie einem separatem WC.

Die Obergeschosswohnung:

Uber das Treppenhaus (Marmortreppe) gelangen Sie ins Obergeschoss zu einer weiteren 3-
Zimmer-Wohnung mit fast identischem Grundriss. Auch hier finden Sie ein Schlafzimmer,
Wohnzimmer mit gemiutlichem Kachelofen, ein Kinderzimmer, eine schone Einbaukiiche, eine
Abstellkammer, ein Tageslichtbadezimmer mit Badewanne und Dusche sowie ein separates WC.

Vom Flur aus erreicht man Uber eine Ausziehleiter den Spitzboden, der als weiterer Stauraum dient.

Das Kellergeschoss:

Das Haus ist komplett unterkellert. Hier gibt es neben verschiedenen Lagerraumen noch einen
Waschkeller und einen Heizungsraum. Die Olheizung stammt aus dem Jahr 2003 und funktioniert
noch einwandfrei. Es befindet sich bereits ein Gasanschluss im Haus, so dass auch jederzeit auf Gas
umgestellt werden kann.

Die AuBenanlagen:

Uber eine lange gepflasterte Hofeinfahrt kommt man direkt an die groBe Doppelgarage, die
zusatzlich noch mit einer Montagegrube ausgestattet ist, so dass sich hier die Bastler erfreuen
werden. Direkt daneben kénnen Sie im Doppelcarport weitere Fahrzeuge unterstellen. Hinter dem
Carport ist eine Werkstatt angebaut.

Der hintere Teil des Gartens besteht neben reiner Rasenflache noch aus verschiedenen Volieren, die
Sie entweder abreiBen oder selbst wieder (auch flr andere Tiere) nutzen konnen.

Der vordere Teil des Gartens ist mit wunderschonen Blumenbeeten und Gemusebeeten liebevoll
angelegt.

Die Highlights:

Das Besondere an diesem Haus ist die Vielzahl an Nutzungsmaoglichkeiten, die Sie hier haben. Sie
konnen das Haus entweder als Mehrgenerationenhaus fir die komplette Familie nutzen oder das
Erdgechoss selbst bewohnen und die obere Wohnung vermieten. Sie kdnnen hier auch bequem
Wohnen und Arbeiten miteinander verbinden.

Eine weitere Moglichkeit ware, die Nebengebaude (Voliere, etc.) abzureissen und ein weiteres
kleineres Wohnhaus zu errichten.

Mit einigen Renovierungsarbeiten kdnnen Sie hier ein Schmuckstuck in absolut ruhiger Wohnlage
errichten.
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Wenn Sie mehr Uber dieses vielseitige Objekt wissen mdchten, dann zégern Sie nicht und stellen Sie
jetzt gleich eine Kontaktanfrage!!l

Renovierungen und Objektausstattung:

- Kunststofffenster 2-fach-verglast (1979 / 1980)

- Wasserleitungen und Elektroleitungen 1980 erneuert

- Westseite des Hauses innen mit Gipskartonplatte mit Styropor gedammt
- Dach ca. 2006 neu gedeckt

- Olzentralheizung Viessmann 2003 erneuert

- Gasanschluss bereits im Haus

- Béden mit Teppich, PVC oder Fliesen

- Tageslichtbader mit Dusche und Badewanne

- WC jeweils separat

- 2 Einbaukichen ( im Kaufpreis inklusive)

- Wohnzimmer im Erdgeschoss mit Kachelofenatrappe (wurde zur Heizung umgebaut)
- Wohnzimmer im Obergeschoss mit Kachelofen (neuer Einsatz erforderlich)

- Nebengebaude: Werkstatt, Voliere, Doppelgarage, Carport

- Doppelgarage komplett unterkellert und neues Dach

Lage

Dieses herrliche Ein-bis Zweifamilienhaus mit dem zusatzlichen Bauland befindet sich in absolut
ruhiger Wohnlage am Rande eines Wohngebietes in Ezelsdorf und mit wundervollem Blick in die
Natur.

Ezelsdorf ist ein Gemeindeteil der GroBgemeinde Burgthann und erfreut sich immer wachsender
Beliebtheit.

Von hier aus kdnnen Sie in die naheliegende Natur gehen oder einen Abendspaziergang am
wunderschonen Ludwig-Donau-Main-Kanal unternehmen.

In der GroBgemeinde Burgthann leben ca. 11.500 Einwohner. Der Ort bietet viele
Freizeitmoéglichkeiten, Vereine, tolle Fahrradwege und eine hervorragende Infrastruktur.
Kindergarten, Schulen, Arzte, Apotheken und Einkaufsméglichkeiten sind in wenigen Minuten auch
zu FuB zu erreichen. Es gibt eine verkehrstechnisch hervorragende Anbindung an die B8, A3, A6
und A9.

Mit dem bestehenden S-Bahnhof, den Sie in nur 5 Minuten zu FuB erreichen, sind Sie sehr gut an
das Streckennetz von Nirnberg nach Neumarkt/Regensburg angebunden (nur 11 Minuten nach
Neumarkt).

Sie erreichen Nurnberg in ca. 25 Minuten per Bahn und mit dem Auto in 20-30 Minuten. Nach
Erlangen bendtigen Sie knapp 40 Minuten Fahrtzeit.

AuBerdem bestehen noch diverse Buslinien um weitere Orte im Umkreis leicht zu erreichen.

Kurzum: landliches und naturnahes Leben trifft auf gute Infrastruktur mit sehr guter
Verkehrsanbindung zur GroBstadt NUrnberg.
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Sonstige Angaben

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die uns von unserem
Auftraggeber Ubermittelt wurden.

Fiar Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Daten kann von uns keine Haftung dbernommen
werden.

Eine Weitergabe des Exposés an Dritte darf nur mit Einverstéandnis des Anbieters erfolgen.

Die Kauferprovision betragt 3,57% inkl. gesetzl. Mwst. vom Kaufpreis und ist verdient und fallig nach
Abschluss eines notariellen Kaufvertrages.
Der Verkaufer bezahlt eine Provision in Héhe von 3,57 % inkl. gesetzl. Mwst. vom Kaufpreis.

Gerne kdnnen Sie uns telefonisch kontaktieren. Bitte senden Sie uns aber parallel eine Anfrage mit
Ihren Kontaktdaten Uber das Portal (Anbieter kontaktieren).
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