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J@ IHR SCHLUSSEL ZUM GLUCK

Steigern Sie Ihre Lebensqualitdt und erfiillen Sie
sich einen idyllischen Lebenstraum. Erzdhlen

Sie mit dieser hellen und modernen Immobilie

inklusive Garten lhre eigene Geschichte. Das :

Haus ist ideal fir eine junge Familie geeignet.

Mit unserem exklusiven EXPOSE MAGAZIN
mochten wir |hnen die wichtigsten Fragen

beantworten und einen kleinen Uberblick

verschaffen. Nehmen Sie sich bitte genug

Zeit die Raumlichkeiten und das Umfeld auch

personlich zu begehen. Wir beantworten

lhnen dann gerne alle lhre offenen Fragen

und zeigen lhnen Vorschlage auf, wie Sie

das Haus nach Ihren ganz personlichen

Wiinschen und Bediirfnissen anpassen kénnen. . 2
\ Wir wollen, dass Sie sich mit Ihree Familie hier o 8
\ . b y "'_,._‘(‘4.‘
wohl fuhlen. e 4 Jp"
o
I '

lhr René Felzmann



SCHLUSSELBRETT - ALLE DATEN AUF EINEN BLICK

ZU VERKAUFEN:
90592 SCHWARZENBRUCK
GROSSE:
GRUNDSTUCK:
BAUJAHR:

HIGHLIGHTS:

OKOLOGIE:

DATENANBINDUNG:

ENERGIEAUSWEIS:
PREISE
PROVISION:

IHR ANSPRECHPARTNER:

NORIPLANA Stadthaus

Ortsteil Ochenbruck an Regensburger StraBBe

ca. 118,23 m2 | 5 Zimmer | Anbau Biro/Hobby

ca. 405 m2

Neubau 2012

hochwertige Ausstattung | Design Bad
pflegeleichtes Grundsttick | groBe Garage

Passivhaus
Dimplex Luft/Wasser Warmepumpe
dezentrale Be- und Entliftung von inVenter

Internet Kabel Deutschland bis zu 200 Mbit/s
LTE bis zu 100 Mbit/s

Bedarfsausweis | 20 kWh/(m2 a)

409.000 €

ohne zusatzliche Kauferprovision

René Felzmann | info@felzmann-immobilien.de



<@> LAGE UND VERKEHRSANBINDUNG IN SCHWARZENBRUCK

90592 SCHWARZENBRUCK
ORTSTEIL OCHENBRUCK
@ e Autobahnanbindung in alle Richtungen
@-, e Nurnberg und Neumarkt liegen ca. 15 Autominuten entfernt
------ L4 °

7,5 km zur BAB Nirnberg-Regensburg A3, Anschlussstelle Altdorf / Burgthann
12,5 km zur BAB Nirnberg-Amberg A6, Anschlussstelle Altdorf / Leinburg

5 km zur BAB Minchen-Berlin A73 / A9, Anschlussstelle Feucht

30 km zum Flughafen und 17 km zum Hafen Nirnberg.

JHD S-Bahn S3 fahrt ab Ochenbruck in 25 Minuten in Nirnbergs Innenstadt (19 km)
= Stadtbuslinien 502 Feucht/Burgthann und 553 (Altdorf),

<=1 . . .
o o sowie Nightliner am Wochenende
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INFRASTRUKTUR MIT ERHOLUNGSWERT  [Hh

Schwarzenbruck bietet durch seine Lage einen sehr hohen Erholungswert.
Die angrenzenden Walder laden zum Spazieren gehen, Joggen oder
Radfahren ein. Der alte Ludwig-Donau-Kanal ist eine zusatzliche Attraktion.
Zur Gemeinde Schwarzenbruck gehéren die Ortsteile Schwarzenbruck,
Altenthann, Gsteinach, Lindelburg, Ochenbruck, Pfeifferhitte und
Rummelsberg.

Der Ort bietet lhnen Einkaufsmoglichkeiten des tiaglichen Bedarfs, Arzte,
Apotheke, Restaurants, Kindergarten, Grundschule und das Petzsches
Schloss mit wunderschénem Schlossgarten.

Die Regensburger StraBBe von Schwarzenbruck. Lebendig statt

verschlafen und manchmal eher quirlig und dank Flisterasphalt
ungewodhnlich angenehm. Hier wohnen Menschen, die im Hier & Jetzt
leben.

GRUNDSCHULE 4 o ' SPORTPARK




DIE RAUMAUFTEILUNG IM ERDGESCHOSS

Das gesamte Ambiente macht einen hellen, modernen Eindruck. Die genauen Zimmerschnitte zwischen 14 und 34 m? entdecken Sie im Grundriss.

Eine besonderes ansprechende Komfortaus-
stattung bietet das Biro oder der Hobbyraum

im Anbau im Erdgeschoss.

Der Garten selbst ist Ubersichtlich
angelegt und unkompliziert zu
pflegen. Als Abgrenzung zur Stral3e
stehen einige Baume. Die Terrasse
vor dem Esszimmer |ad zum Grillen
mit Familie und Freunden ein.
Diese Griinanlage kann von lhnen
individuell gestaltet werden.

Zum Einzug
schenken wir

lhnen ein leckeres
Grillpaket fiir zehn
Personen!

®

@

Viel Platz offerieren
die Waschklche und
der Abstellraum.

@

Oft ist ein Wohnzimmer als Lebensmittelpunkt auch
der Spiegel des Wohngeschmacks seiner Bewohner.
Geben Sie diesem groBBen, hellen, luftigen Raum die ‘ﬂn,
Liebe und Sorgfalt, die er wahrlich verdient. ' \

Das kleine WC ist besonders
gut fir Gaste geeignet. Im
Obergeschoss  befindet
groBBes Wellness-Badezimmer.

sich

T

=

Die Kiche ist offen gestaltet,
gern gesehen bei allen, die
Kochen als gemeinsames
Erlebnis zelebrieren.




DURFEN WIR SIE HINEINBITTEN? 31@
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OSTSEITE GARAGENHOF

BADZIMMER




— DIE RAUMAUFTEILUNG IM OBERGESCHOSS

Uber die Treppe im Eingangsbereich erreichen Sie das ObergeschoB mit drei Schlafzimmern sowie einem groen Badezimmer.

==

Ein zusatzlicher Sessel und das
Kinderzimmer wird zum Rulck-
zugsort im Alltag - besonders
gut, um in Ruhe seine Hausauf-
gaben zu erledigen oder ein-
fach zu entspannen.

==

Das Schlafzimmer ist der intimste
Ort des Hauses. Deshalb sollte er
zu lhrer Personlichkeit passen und
ein Raum sein, in dem Sie sich
hundertprozentig wohlfiihlen und
ausruhen koénnen. Schaffen Sie
sich eine angenehme Atmosphare
mit hibschen Zimmerpflanzen,
Dekorationen und greifen zur
Bettlektire.

8

Da sich die Bedurfnisse aufwachsender Kinder sehr schnell andern,
ist es wichtig, dass sich das Kinderzimmer wechselnden Anspriichen
anpassen kann. Die ultimative Einrichtungsregel: den Platz gut nutzen
und fir eine gewisse Ordnung sorgen.

I/_/ I
4

Wellness pur am Morgen und
am Abend - im Bad finden Sie
alles, was Korper und Seele zur
Entspannung brauchen: Wanne
von Hoesch, bodentiefe XXL-
Dusche mit Regendusche und
Seitendusen, ein Design-Wasch-
tisch, sowie WC in einem sepa-
raten Bereich.

===
D
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DIE WELLNESSOASE - NUR EINE ETAGE HOHER ﬂ

REGENDUSCHE

SCHLAFZIMMER

SCHLAFZIMMER KIND 1 SCHLAFZIMER KIND 2 HOCHWERTIGE AMATUREN TOILETTE




HJl# TECHNIK UND BESONDERE AUSSTATTUNG

JIE ! & Das Haus ist mit modernen LAN-

Verkablungen ausgestattet.

Die leistungsstarke und hocheffiziente Warme- *
pumpe sorgt flir Warmwasser bis zum Dach. *
. O i
- » ' . Die Kunststofffenster bringen Sicher-
% heitsschutz, Larmschutz, Hohe Damm-
werte, sind pflegeleicht und bieten
Zu der Immobilie gehort ebenfalls » optimaler Luftaustausch. Zudem sind
ein Garagenstellplatz. » im ganzen Haus AuBenjalousien ange-
bracht.
. .
. . s,
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Im Erdgeschoss ist eine FuBBbodenheizung
verlegt und im Wohnzimmer befindet sich
_ . ein Kaminofen.

Im Wohn- und Esszimmerbereich steigert ein .
Kaminofen den Gemutlichkeitswert enorm.



DIMPLEX HOCHEFFIZIENZ LUFT/WASSER-WARMEPUMPE

Wussten Sie schon?: Die Luft/Wasser-Warmepumpe von Dimplex ist die ide-
ale Kombination aus 6kologischer Energieerzeugung und Komfort. Sie hei-
zen kostenglinstig und schonen die Umwelt.

Dimplex Luft/Wasser-Warmepumpen nutzen ganzjérig eine Energiequelle,
die Sie nicht erst erschlieBen missen, da Luft tberall in unbegrenzter Menge
zur Verfiigung steht. Sie verwenden die kostenlose Umweltenergie der Au-
Benluft — hocheffizient und leistungsstark von +35 °C bis =25 °C.

Mit einer hohen Energieeffizienz und der optimalen technischen Ausstat-
tung ist diese Immobilie eine echte Besonderheit. GenieBen Sie diese hohe
Wohnqualitat.

ET

FUSSBODENHEIZUNG LAUTSPRECHERANSCHLUSSE

LAN-ANSCHLUSSE




@ IHRE FRAGEN UND NOTITZEN
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VERKAUF | VERMIETUNG | BEWERTUNGEN | ENERGIEAUSWEISE
BERATUNG | MEINE IMMOBILIE IM ALTER | LUFTAUFNAHMEN
IMMOBILIEN-VERRENTUNG | 360° BESICHTIGUNGEN

VERKAUF & VERMIETUNG

SICHER ZEITSPAREND PROFITABEL
(1)
~ & ® |

www.felzmann-immobilien.de




