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Ein einzigartiger Bungalow mit Charakter und Potenzial:
Ihr Zuhause in Ezelsdorf

Flachen & Zimmer
Wohnflache
Grundstucksflache
Zimmer

Balkone / Terrassen

Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gulltig bis

Baujahr (Haus)
Gebaudeart
Endenergiebedarf
Primar-Energietrager

Wertklasse

148 m?
761 m2

Bedarf
12.08.2024
12.08.2034

1970
Wohngebdude
161.54
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Zustand
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Ein einzigartiger Bungalow mit Charakter und Potenzial: Ihr Zuhause in Ezelsdorf

379.000 €

Kaufpreis

148 m?

Wohnflache

4

Zimmer

761 m?
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Beschreibung

Willkommen in Ihrem zukinftigem Zuhause. Ein Ort, an dem Sie ankommen, aufatmen und lhre ganz
personliche Zukunft gestalten kénnen. Dieser Bungalow aus dem Jahr 1970 ist mehr als nur ein Haus
er ist ein Rickzugsort mit Charakter, eingebettet in ein liebevoll eingewachsenes Grundstick in
ruhiger Lage von Ezelsdorf. Er ladt ein zum Traumen, Verweilen, Renovieren und vor allem: zum
Bleiben.

Lage Ein Stick Frieden im Grunen:

In einer gewachsenen, ruhigen Wohngegend von Ezelsdorf gelegen, bietet dieses Haus den idealen
Rahmen fir alle, die Ruhe und Privatsphare suchen ohne auf eine gute Anbindung verzichten zu
mussen. Hier sagen sich morgens noch die Vogel guten Tag, und die Zeit scheint etwas langsamer
zu laufen. Ein Ort, an dem man durchatmen kann mitten im Leben und doch ganz fur sich.

Das Haus Eine charmante Basis flr lhre Wohntrdume:

Der 1970 in massiver Bauweise errichtete Bungalow Uberzeugt mit einem durchdachten Grundriss,
groBzligigen 148 m? Wohnflache und viel Platz fiir kreative Ideen. In Teilen in die Jahre gekommen,
bringt das Haus einen ehrlichen Charme mit und die Chance, daraus etwas ganz Eigenes zu
machen.

Der Wohnbereich im Erdgeschoss ist hell und freundlich, die R&ume sind angenehm geschnitten und
bieten eine harmonische Verbindung von Offenheit und Riickzugsorten. Teilweise wurden die
Fenster durch Kunststofffenster (etwa 2010) erneuert,&nbsp;im Wohnzimmer sorgt eine
FuBbodenheizung flr behagliche Warme. Die restliche Ausstattung entspricht gréBtenteils dem
Baujahr ideal fur alle, die Freude daran haben, mit Herz und Hand etwas Neues entstehen zu lassen.

Wohnen Ein Haus, das mit lnnen wachsen méchte
Erdgeschoss:

Ein Windfang mit Platz fiir Inre Garderobe begriiBt Sie freundlich und flihrt direkt weiter in die
zentrale Diele das Herzstlick des Hauses. Von hier aus gelangen Sie sowohl in den Keller als auch
auf den Dachboden, der liber eine Ausziehtreppe erreichbar ist und als Stauraum dient.

Das Badezimmer ist mit Badewanne, Dusche, WC und Fenster ausgestattet funktional und bereit fur
frischen Glanz. Gleich nebenan: ein kleiner Abstellraum fir alles, was im Alltag schnell zur Hand sein
soll.

Das sonnendurchflutete Wohnzimmer 6ffnet sich zu einem groBzligigen Balkon mit herrlichem Blick
in den Garten perfekt fir Inre Morgenkaffees oder den Sundowner nach einem langen Tag.
Gegenliber liegt die gerdaumige Kiiche mit rustikalem Kachelofen und Platz flir einen groBen Esstisch
der perfekte Ort fir gemeinsames Kochen, Lachen und Leben. Die vorhandene Einbaukiiche ist im
Kaufpreis inbegriffen.

Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein behagliches Schlafzimmer und ein weiteres Zimmer, das
sich ideal als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lasst.

Kellergeschoss:

Der Keller bietet eine Vielzahl an Mdglichkeiten: sechs Raume, zwei davon beheizt, ein gefliester
Raum mit Heizung und eigenem Terrassenzugang perfekt flr Gaste, als Partyraum oder fir kreative
Hobbys. Auch die Waschmaschine findet hier ihren Platz, und von der praktischen Werkstatt aus
flhrt ein direkter Ausgang in den Garten ideal fir Handwerker, Gartner oder Bastler mit
Leidenschaft.
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Der Garten Ein Stiick Natur fiir Herz und Seele:

Der Garten ist ein kleines Paradies Uppig eingewachsen, liebevoll angelegt und voller Mdglichkeiten.
Ob Sie unter Baumen traumen, ein Gemusebeet anlegen oder laue Sommerabende mit Freunden
genieBen mochten: Hier findet jede Idee ihren Platz. Ein Gartenhaus ladt zum Werkeln oder Lagern
ein, der vorhandene Pool in die Jahre gekommen, aber mit einer neuen Plane wieder nutzbar sorgt
fur AbkUhlung an heiBen Tagen.

Am hinteren Rand des Gartens verlauft eine Bahnlinie, aber es wurde hier bereits eine
Larmschutzwand gebaut.&nbsp;&nbsp;

Hier drauBen ist Raum fir Leben, Lachen, Wachsen und fir das kleine Gllck im Alltag.

Technik &amp; Ausstattung Die Fakten im Uberblick:

Baujahr: 1970

Bauweise: massiv

Wohnflache: ca. 148 m?

Grundstlick: 761 m?

Zimmer: 3 im EG, zusatzlich 1 Gaste-/Arbeitszimmer im UG

Heizung: OI—Zentrtheizung (Baujahr 2016)

FuBbodenheizung: im Wohnzimmer

Fenster EG: Holzfenster vom Baujahr und teilweise Kunststoff, ca. 2010 erneuert

Dach: nicht gedammt

Keller: 6 Raume, 2 beheizbar, Waschmaschinenanschluss vorhanden

Extras: groBer Balkon, Gartenhaus, alterer Pool, Garage, Werkstatt mit AuBenzugang

Fazit:

Ein Ort voller Méglichkeiten

Dieses Haus ist wie ein ungeschliffener Edelstein mit Struktur, Substanz und Charakter. Es mag an
einigen Stellen nach Zuwendung rufen, doch gerade das macht seinen Reiz aus: Hier diirfen Sie
gestalten, verandern, verschdonern und am Ende sagen: Das ist unser Zuhause.

Wenn Sie auf der Suche nach einem Ort sind, an dem Sie Wurzeln schlagen, lhre Traume

verwirklichen und Raum fir lhre Familie schaffen mdchten, dann kénnte dies lhr ganz personliches
Kapitel in Ezelsdorf werden.

Lage

In Ezelsdorf begegnen Sie dem landlichen Charme Frankens gepflastert mit Tradition, umrahmt von
sattem Grun und durchzogen von einer ruhigen Gemuditlichkeit, die sich nur schwer in Worte fassen
lasst. Dieses besondere Fleckchen ist kein Durchgangsweg, sondern ein ruhiger Siedlungsbereich,
ideal fir Familien und Naturliebhaber, die sich einen Rickzugsort mit Herz wiinschen.

Nur einen Steinwurf entfernt |adt die Goldhut-Grundschule Ezelsdorf zu kurzen Schritten am Morgen
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ein, und der Evangelische Kindergarten Die Ezelmause mit seinem liebevoll gestalteten
AuBengeldnde bietet den Kleinsten Raum zum Spielen und Lernen.

Fir den taglichen Bedarf finden Sie Einkaufsmdglichkeiten und medizinische Einrichtungen wie Arzt,
Zahnarzt und Apotheke bequem und schnell erreichbar in Burgthann-Oberferrieden .

Rund um das Objekt&nbsp;erdffnen sich Wegenetze und Pfade flr Spazierganger, Radfahrer und
Familien eingebettet in die sanften Hiigel und die idyllische Landschaft zwischen Schwarzach und
Ludwig-Donau-Main-Kanal. Hier flieBt die Natur Hand in Hand mit der Dorfgemeinschaft, wie dem
aktiven Dorfverein oder dem lebendigen FuBballclub FC Ezelsdorf, die regelmaBig zu
Veranstaltungen und Begegnungen einladen .

Verkehrsanbindung landlich und doch vernetzt:

Uber die BundesstraBe B8 und die nahegelegene Autobahn A3 sind Sie schnell in Niirnberg oder
Neumarkt. Fur Pendler oder Ausflligler bietet die nahe Bahnstation (270 m entfernt) Verbindungen
nach Nudrnberg und Neumarkt ein beruhigendes Detail fur alle, die Beruf und Freizeit bequem
verbinden méchten .

Zusammengefasst:

Ezelsdorf ist ein Ort, an dem das Dorfleben pulsiert, ohne laut zu werden, ein Riickzugsort ist, ohne
isoliert zu sein. Ein Platz, wo Kinder Lachen héren, Nachbarn sich griiBen und Feldwege zum
Verweilen einladen wahrend Sie gleichzeitig nah an allem sind, was Sie zum Alltag brauchen. Ideal
fur alle, die sich eine lebenswerte Balance zwischen landlichem Idyll und moderner Anbindung
winschen.

Sonstige Angaben

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

Fir Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Daten kann von uns keine Haftung Ubernommen
werden.

Eine Weitergabe des Exposés an Dritte darf nur mit Einverstandnis 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 Hoéhe von 3,57 % inkl. gesetzl. Mwst. vom Kaufpreis.

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