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Exposé

Doppelhaushalfte in Nurnberg

DHH als Renovierungs-juwel in Top-Lage

Objekt-Nr. OM-286401
Doppelhaushalfte

Verkauf: 345.000 €

90449 Niirnberg

Bayern
Deutschland
Baujahr 1962 Zustand gepilegt
Grundstticksflache 584,00 m? Schlafzimmer 2
Etagen 4 Badezimmer 2
Zimmer 4,00 Garagen 1
Wohnflache 117,00 m? Stellplatze 1
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Eine DHH als Renovierungs-Juwel in exklusiver Top-Lage sucht neuen Eigentiimer, um zu
altem Glanz erweckt zu werden.

Drei unschlagbare Argumente fiir dieses Anwesen: Lage — Lage — Lage.
Der Zugang zum Haus liegt am Wendehammer einer Sackgasse. Wie Sie auf den Bildern sehen

kénnen, liegt die DHH nicht direkt an der Straf3e und ist somit von der Straf3e nicht
einzusehen.

Ausstattung
Meine Eltern haben das Haus laufend renoviert:

>Anfang der 70er Jahre: Einbau einer Ol-Zentralheizung mit Heizkérpern in allen Raumen,
einschlieflich Dachboden und Keller

>Anfang der 70er Jahre: WC und Dusche EG und Bad im OG neugestaltet

>Anfang der 70er Jahre: Grofies Wohn- und Esszimmer im EG durch Wanddurchbruch
>In den 70er Jahren: Ausbau Dachboden

>In den 70er Jahren: Ausbau Keller

>In den 80er Jahren: Terrassen-Uberdachung + elektrische Markise in den 90er Jahren
erneuert

>In den 80er Jahren: Dachboden neu ausgebaut

>In den 90er Jahren: Neue Kunststofffenster und hoher Standard beim Einbruchschutz
>1996: neue VISSMANN-Olbrenner-Heizung

>2000 und 2004: Kanal-Sanierung

>In den 2000er Jahren: Neue Heizkérper (EG, OG und DG)

>2016: Dach- und Firstsanierung

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

1962 sind meine Eltern in den damaligen Neubau eingezogen.

Im Jahr 1960 hat mein Vater fiir das Grundstiick einen Erbpachtvertrag tiber 99 Jahre
abgeschlossen, der noch 35 Jahre, also bis 2059 giiltig ist. Der Erbpachtzins (= Miete/Pacht
fiir das Grundsttick) betragt aktuell lediglich 265 EUR im Quartal, das sind gerade einmal
1.060 EUR im Jahr.

Die Bedingungen fur eine Erhéhung des Erbpachtzinses sind im Erbpachtvertrag klar
geregelt. Und zwar immer nur dann, wenn der Grundstiickswert um mindestens 50%
gestiegen ist. Hierzu wurde in den vergangenen Jahrzehnten der offizielle Bodenrichtwert als
Magp3stab herangezogen.

Lage

Ich biete mein Elternhaus in Gebersdorf zum Verkauf an.
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Der begehrte Nurnberger Stadtteil Gebersdorf befindet sich im Stidwesten Nurnbergs, im
Stadtedreieck Stein-Furth-Niirnberg/Zentrum. Die exzellente Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr - fuBlaufig erreichbare Bus- und S-Bahnverbindungen — (U-Bahn im Bau) - sowie
die schnelle Anbindung zur Stidwest-Tangente und den Autobahnen machen diese Lage
besonders attraktiv. Kindergarten, Schulen, Arzte, Apotheken und samtliche
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich in unmittelbarer Nahe. Ein
weiteres Highlight ist das Naturschutzgebiet Hainberg, das nur einen kurzen Spaziergang
entfernt liegt.

Ein weiterer Pluspunkt: Im Jahr 2025 wird die Endstation der U-Bahnlinie U3 in Gebersdorf
(1 km entfernt) eroffnet. Das bedeutet, dass Sie die U-Bahn in nur 12-15 Minuten zu Fuf3 oder
uber zwei Bushaltestellen erreichen konnen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 381,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H
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Gebersdorf Main-Donau-Kanal
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Galerie
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Doppelhaushalfte
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Galerie
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Terrasse mit Uberdachung
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DH Gieel + eite Eingang
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Galerie

Wohnzimmer Blick zur Terrasse

Wohnzimmer
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Galerie

Wohn- bzw. Esszimmer
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Kuche EG

www.ohne-makler.net/expose/286401

Seite 8/22



Kiiche EG

Dusche - Gaste-WC - EG Dusche - Gaste-WC - EG
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Galerie

Schlafzimmer OG
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Galerie

Schlafzimmer OG

Kinderzimmer OG Kinderzimer OG
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Galerie

Arbeitszimmer OG

Badewanne WC - OG Treppe zum Dachboden
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Galerie

Dachboden mit Blick zum Giebel

Dachboden
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Galerie

Keller Vorraum
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Galerie

Keller Vorrau

Keller - Bar - Hobbyraum
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Galerie

T

B o S KRR

www.ohne-makler.net/expose/286401 S
eite 16/22



Galerie

Waschkeller

Heizungskeller
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Grundrisse

- WohnZimmér.
EcBsBima 3

www.ohne-makler.net/expose/286401 Seite 18/22



Grundrisse

[

1zt =
FEAS = jl BEAS 4
- Iﬁ—_m_——ﬁz}—‘w : 1524 —{fs—BeT — AT—:ZE_ )

Obergeschoss
= - s n
i T ElE H 7 8§ 8
L[] il 1H = T H e Te .
| SchlafZimmer Arbeits - | ‘ o il
Ll SrEmlsci— Zimmer fj|. SERoEe= B i asamagati & S. S
it = S | e wig L
4 : 3 o, W
r UG - T~ : I == I
| r=——H KinderZimmer i [_%T g e It‘é
—— o L - : = Mo ¥ 0
| D ER- e — 2 @[] e :Iw‘—‘u
i f?'f_? il WC+Bad # ¢ = g | | | b1 ﬁ
N/ £E : e P b
Bt F X
\ | | ! | | 4 = \ e S
1000 3 g e s

www.ohne-makler.net/expose/286401

Seite 19/22



Grundrisse

Bar | Heizung
Hobbyraum
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Grundrisse
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Flur EG 4,7 m?
Kuche EG 10,0 m?
WC + Dusche EG 3,8 m?
Wohn- und Esszimmer EG 31,5 m?
Wohnfliche EG: 49,9 m?
Flur OG 4,8 m?
Schlafzimmer OG 14,0 m?
WC + Bad OG 4,6 m?
Kinderzimmer OG 9,6 m?
Arbeitszimmer OG 7,9 m?
Wohnfliche OG: 40,8 m?
Wohnfliche EG + OG: 90,7 m?
Terrasse Uberdacht (50%): 12,2 m?
SUMME: 102,9 m?
Dachboden: 14,6 m?
SUMME: 117,5 m?

Bei der Berechnung der Wohnflache im OG und im Dachgeschoss
wurde die Dachschrage wie folgt beriicksichtigt:

Hoéhe 1m bis 2m zu 50% und Hohe kleiner 1m zu 0%
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