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Exposé

Doppelhaushalfte in Niirnberg

Doppelhaushalfte mit Entwicklungspotenzial in
Niirnberger Vorstadtlage

Objekt-Nr. OM-454531
Doppelhaushalfte

Verkauf: 429.000 €

Binzenweg 16
90427 Nirnberg

Bayern
Deutschland
Baujahr 1964 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 370,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 2
Zimmer 3,00 Badezimmer 1
Wohnflache 125,00 m? Stellplatze 6
Nutzflache 137,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Ol
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Objektbeschreibung

Diese Doppelhaushéilfte im Nurnberger Stadtteil Neunhof bietet eine solide Grundlage fiir alle,
die ein Eigenheim mit Entwicklungsmoglichkeiten suchen. Das Haus befindet sich in einem
gepflegten, dem Baujahr entsprechenden Zustand und ist grundsatzlich sofort bewohnbar.
Altersbedingt kénnen energetische Modernisierungen sinnvoll sein und bieten Kauferinnen
und Kaufern die Méglichkeit, das Haus Schritt fiir Schritt nach eigenen Vorstellungen
weiterzuentwickeln.

Auf rund 125 m? Wohnflache verteilen sich eine Kiiche mit Essbereich, ein Wohnzimmer mit
Zugang zur Terrasse und zum Garten, ein Schlafzimmer mit Balkon sowie ein weiterer flexibel
nutzbarer Raum. Erganzt wird das Platzangebot durch praktische kleinere Raume und
Abstellmoglichkeiten, die zusatzlichen Stauraum schaffen oder sich beispielsweise als Arbeits-
oder Hobbybereich eignen.

Der Garten mit Stid- und Westausrichtung bietet gute Sonnenverhaltnisse und Platz fiir
Freizeit, Gartenarbeit oder Familienalltag. Zusatzlich eréffnet der grof3ztigige Dachstuhl
weiteres Potenzial: Durch einen Ausbau kénnten rund 30 m? zusatzliche Wohnflache
entstehen.

Das ca. 370 m? grof3e Grundstiick sowie insgesamt 6 Stellplatze direkt am Haus runden das
Angebot ab. Ungenutzte Stellplatze eignen sich etwa zur Vermietung.

Ausstattung

Die Doppelhaushalfte verfligt tiber ein Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse und zum
Garten, eine gerdumige Kiiche sowie ein Schlafzimmer mit kleinem Balkon. Ein weiteres
Zimmer eignet sich als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer, zusétzlich wird ein kleiner Raum
im Erdgeschoss derzeit als Biiro genutzt.

Das Tageslichtbad ist mit Badewanne, Dusche und Doppelwaschbecken ausgestattet. Erganzt
wird das Raumangebot durch ein separates Gaste-WC im Erdgeschoss.

Praktische Nebenflichen wie Speisekammer, Abstellraum sowie der Keller mit drei RAumen
bieten zusatzlichen Stauraum. Nach bisheriger Nutzung bestehen keine bekannten
Feuchtigkeitsprobleme im Keller. Im gesamten Haus sorgen integrierte Einbauschranke und
Wandnischen fiir eine platzsparende Nutzung der vorhandenen Flachen.

Im Flur befindet sich ein Kaminofen zur Zierde, der vom Kaminkehrer geduldet wird, aber
nicht betrieben werden darf.

In den vergangenen Jahren wurden bereits wichtige technische Mafinahmen umgesetzt. Die
Olheizung wurde 2006 erneuert, 2025 folgten die Erneuerung der Hauswasserstation sowie
der Abwasserleitungen. Auferdem wurden warmwasserfiihrende Rohre gedimmt. Am Balkon
besteht Instandhaltungsbedarf am Putz.

Zusatzliche Ausbaureserve bietet der grof3ziigige Dachstuhl. Insgesamt stehen zudem 6
Stellplatze direkt am Haus zur Verfiigung.

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei von privat, es fallt keine Maklercourtage an.

Die Immobilie wird frei tibergeben und eignet sich sowohl fir Eigennutzer als auch far Kaufer,
die das Haus vor dem Einzug nach eigenen Vorstellungen modernisieren mdchten.
Besichtigungen sind nach Absprache moglich.

Einige der verwendeten Fotos wurden digital bzw. mithilfe von KI nachbearbeitet, um die

Bildqualitat zu verbessern sowie personliche Gegenstande zu entfernen. Grundriss,
Raumaufteilung und wesentliche Merkmale der Radume wurden dabei nicht verandert.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/454531/ Seite 2/13



Lage
Die Immobilie befindet sich im Ntirnberger Stadtteil Neunhof, einer ruhigen und
familienfreundlichen Wohngegend mit iberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern im Norden

Nurnbergs. Die Umgebung verbindet naturnahes Wohnen mit einer guten Anbindung an
Niirnberg, Furth und Erlangen.

Der Siemens Campus sowie die Erlanger Innenstadt sind mit dem Auto in etwa 15 Minuten
erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und weitere Einrichtungen des
taglichen Bedarfs befinden sich in der niheren Umgebung.

Besonders praktisch ist die Bushaltestelle direkt vor dem Haus, wodurch eine gute Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr besteht. Auch der Flughafen Nuirnberg ist in kurzer Zeit
erreichbar, ohne dass die Immobilie in der Einflugschneise liegt.

Die umliegenden Griinflichen und Naherholungsgebiete — unter anderem der Sebalder
Reichswald und das Knoblauchsland - bieten zahlreiche Moglichkeiten fliir Spaziergange,
Freizeitaktivitdten und Erholung im Grtinen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Endenergiebedarf 220,70 KkWh/(m?2a)
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Galerie
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Flur Erdgeschoss

Flur Obergeschoss
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Schlafzimmer

Vollbad
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Kinderzimmer

Btiro Gaste WC
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Galerie

Aussenansicht mit Garten

Stellplatze
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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