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Kommend von der Sticheinfahrt fahren Sie Uber einen grof3en gepflasterten Vorplatz in
die sehr geraumige Doppelgarage und gelangen von dort ebenerdig und trocken in das
Haus. Vom Haus erreichen Sie allseitig ebenerdig Uber grol3e Fenstertiiren den Garten.
Durch die Platzierung des Hauses ist in stdlicher Richtung der grof3te Abstand zwischen
Haus und Grundstiicksgrenze. Der gro3te Gartenbereich liegt in stidlicher bis westlicher
Richtung, jedoch auch im Sitdosten ist ein grof3er, im Sommer sehr erfrischender,
Gartenbereich angelegt. Das Haus ist im mediterranen Stil gestaltet, mit Holz als
Bauelement fir die Fenster, den Wintergarten und die Stitzen fur die Dachlberstande.
Durch grof3e Glasflachen ist das Haus lichtdurchflutet, im Sommer durch die
Dachtiberstande jedoch nicht Gberhitzt. Auch geniel3en Sie Uberall Schattenzonen. Selbst
der Wintergarten heizt sich — mit Ausnahme weniger aul3erordentlich heiRer Tage — nicht
UbermaRig auf. Das Haus ist fast genau in stdliche Richtung ausgerichtet, der
Wohnbereich ist von Stidwest bis Stdost gelegen. EG: Im Erdgeschoss gelangen Sie
Uber die Doppelgarage oder die Eingangsttr in einen Windfang mit WC und Garderobe
und von dort aus in die geraumige Diele, von der ab die Treppenhauser in den Keller und
das Obergeschoss flihren. Die Diele fiihrt rechts ins Arbeitszimmer und links in die
grof3zligige Kiiche. Hier ist eine Speisekammer mit direktem Zugang integriert. Von der
Kiche aus erreichen Sie Uber das Esszimmer aus das grol3ziigige und helle
Wohnzimmer, welches mit einem Kamin ausgestattet ist. Dem Wohnzimmer ist der Uber
zwei Stockwerke ragende Wintergarten vorgesetzt. Aus dem zentralen Wohnbereich
gelangen Sie zu der Bibliothek. Im gesamten Erdgeschoss ist mittels grol3er Glasflachen
und Dachiiberstand gleichzeitig Helligkeit und Schatten vorhanden. OG: Die Raume im
Obergeschoss ragen durchwegs bis unter das Dach und sind mit segmentierten hellen
Holzdecken verkleidet. Von der aulRerordentlich grof3ziigigen Diele, von der aus Sie
durch den oberen Teil des Wintergartens in den Garten blicken, gehen zwei (Kinder-)
Zimmer und ein (Kinder-) Bad ab sowie das sehr gerdumige Schlafzimmer mit Bad en
Suite mit Sauna und anschlieBendem innen liegenden Ankleideraum. Die beiden Zimmer
auf der Westseite sowie Schlafzimmer und Elternbad auf der Ostseite fuhren auf je einen
Balkon unter dem Dachiiberstand. UG: Das Untergeschoss umfasst das gesamte Haus,
lediglich der Windfang und die Doppelgarage sind nicht unterkellert. Hier befinden sich
grolRzligige Flachen, welche als Stauraum dienen sowie ein abgetrennter Weinkeller. Ein
weiteres Zimmer ist im Stil japanischer Innenarchitektur mit teilweise verschiebbaren
Shoji-Wanden eingerichtet und kann als Wohnraum genutzt werden. VVon hier aus
gelangen Sie durch drei raumhohe Fenstertiiren, die von auf3en durch eine Metallstruktur
geschitzt sind, auf die im Nordosten des Grundstiickes liegende Kellerterrasse, von der
aus wiederum eine Treppe in den Garten hoch fiihrt. Innerhalb des Kellerzimmers ist




noch ein separat abgetrenntes Tee-Zimmer vorhanden. Der sehr grol3zugige
Heizungsraum kann gut als Werkstatt genutzt werden. Die Ubergaben der verschiedenen
Anschlusssysteme erfolgen in einem separaten Anschlussraum innerhalb des
Heizungsraumes.
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Im Erd- und Obergeschoss ist durchgehend eine Ful3bodenheizung eingebracht, wobei
nur der Wintergarten durch Bodenkonvektoren unterstitzt wird. Im Untergeschoss sind
Flachenheizkdrper eingebaut. Die Heizung wird Gber den zentralen Gas-Heizkessel und
den zentralen Warmwasserbereiter versorgt, der hinsichtlich Emissionsverhalten und
Energieeffektivitat den neuesten Normen entspricht. Der gesamte Erdgeschossbereich
einschlief3lich der beiden Treppen sowie die Kellerdiele und das Kellerzimmer sind mit
Terra Cotta gefliest. Das WC im Erdgeschoss sowie die beiden Bader im Obergeschoss
sind raumhoch gefliest. Das Elternbad verfligt Gber eine kleine Sauna fir bis zu max. 4
Personen. Die Boden im Obergeschoss sind mit hellem Teppichboden belegt.

Alle Fenster sind mit hochwertigem Isolierglaselementen in Holz ausgeftihrt und mit
Zargen und Glasern in spezieller larmgeschuitzter Ausfuhrung erstellt, die eine hohe
Quialitat der Fenster- und Ttr-Elemente sicherstellt.

Alle Fenster-Tur-Elemente im Erdgeschoss und Obergeschoss sind mit elektrisch
angetriebenen Holz-Rollladen ausgestattet, die kleineren Fenster im
Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss mit handbetatigten Rollladen.

Das Dach ist mit den erforderlichen Dammisolierungen und Brandschutzschichten
komplett mit Gipskarton verkleidet, auf dem helle segmentierte Holzdecken aufgebracht
sind.
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Das Haus liegt in der Further Westvorstadt im Stadtteil Dambach. Hier entstanden Ende
des 19. Jahrhunderts herrschaftliche Landhauser, die bis heute das Stadtbild pragen.
Das Anwesen ist ein innenliegendes Grundstiick, das mit einer etwa 50 m langen
Sticheinfahrt von der X-stral3e her erschlossen ist. Da es von anderen Grundstticken mit
hohen Baumen umgeben ist, ist es im Sommer in den Gberwiegenden Teilen nicht
einsehbar, eine ,grune Insel®, und ist trotz der zentralen Lage — ca. 15 Minuten vom
Stadtzentrum Nirnberg entfernt — auf3erordentlich ruhig gelegen. Die Autobahnen im
Suden, Westen und Osten Nurnbergs werden tber die Hafentangente, die mit dem Auto
nur 2 Minuten entfernt ist, bestens erreicht. Die nordlichen Autobahnen erreichen Sie
Uber die Ausfahrt Flrth-Poppenreuth innerhalb von 5-10 Minuten, je nach Verkehrslage.
Die S-Bahn-Haltestelle der Linie R11 ,Westvorstadt® ist in der BergstralRe in ca. 10
Gehminuten erreicht. Mittels der Buslinie 174 ist die U-Bahnlinie U1 ebenfalls schnell
erreicht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 7.5.2029. Endenergiebedarf
betragt 130.40 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1989. Die Energieeffizienzklasse ist E. HAFTUNG: Wir
weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER
SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung
Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie
kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen
unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkdufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdoglich
zusammenzufuhren. Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir zu dieser Immobilie keine
Expose’s versenden. Gerne bekommen Sie weitere Informationen zum Haus nachdem
ein Termin in unseren Blroraumen stattgefunden hat. Wir freuen uns auf lhre Anfrage
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Jurgen Maringer

GustavstralRe 35 Firth
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