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Exposé

Doppelhaushalfte in Nurnberg

Umfassend modernisierte Doppelhaushalfte nahe der B2

Objekt-Nr. OM-323865
Doppelhaushalfte

Verkauf: 553.000 €

Ansprechpartner:
Familie Schirmer

Schurstabstraie 23
90453 Nuirnberg

Bayern
Deutschland
Baujahr 1957 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 373,00 m2 Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 5,00 Badezimmer 1
Wohnflache 128,00 m? Garagen 1
Nutzflache 67,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Traumhaus. Dieses verfligt tiiber eine Wohnflache von ca. 128m?
und eine Nutzflache von ca. 67 m? auf einer grof3zligigen Grundstticksflache von 373 m?2.

Die voll unterkellerte Doppelhaushéilfte aus dem Jahr 1957 wurde 2009 kernsaniert und stetig
uber die letzten Jahre modernisiert. Im Vergleich zur tiblichen Wohnbebauung hebt sich das
modernisierte Haus in der Strafie besonders ab und bietet einen zligigen Einzug ohne
Modernisierungskosten.

Auf 3 Etagen verteilen sich insgesamt 5 gutgeschnittene Zimmer zusatzlich zur Kiiche, einem
Bad mit Dusche und Badewanne sowie einem Gaste-WC. Diese werden nachfolgend zusatzlich
zur "3-D-Room-Tour" beschrieben.

Vor dem Haus befindet sich ein begriinter pflegeleichter Vorgarten, samt hochwertigem
Granitzaun. Farblich abgestimmt bietet das Objekt eine breite und lange Einfahrt mit
mindestens zwei Stellplatzen. Neben der nach hinten versetzten Garage kénnen in der Regel
drei Autos parken, weshalb Sie nie in der Straf3e parken miissen. Links vom Haus befindet
sich die Garage mit Anbau nach Hinten. Diese wurde als einzige noch nicht modernisiert,
weshalb Sie diese ganz nach Ihren eigenen Wiinschen und Bedtirfnissen umgestalten kénnen
und gegebenfalls fur den dirketen Einbau einer Warempumpe oder Solaranlagen nutzen
koénnten. Zusétzlich bietet das Haus eine extra angelegte geraumige Terasse nach Stiden sowie
Westen fir den Sommer und die Garage besitzt eine zweite Etage als Lagerraum sowie als
Anbau nach Hinten einen zuséatzlichen ebenerdigen Lagerraum fir z.B. Gartnermaterialien
oder Kinderspielzeug fiir den Garten.

Neben der modernisierten Haustiir wurde durch einen Anbau zudem Platz fir eine geraumige
Garderobe, weitere Einbauschranke sowie einen Ort fiir unzédhlige Schuhe geschaffen. Durch
eine Windfangtiir kommt man in den einladenden Flur des Erdgeschosses, von welchem aus
man sowohl das Gaste-WC, den Keller sowie grof3ziigigen Wohn- und Essbereich erreichen
kann. Die moderne Einbaukiiche kénnen bei Interesse ebenso wie die mafiangefertigten Mobel
vom Schreiner miterworben werden. Zusatzlich zur Gasheizung wurde im Rahmen der
Kernsanierung auch eine Fufbodenheizung verlegt, welche genutzt werden kann und bei einer
weiteren energetischen Sanierung erhebliche Kosten sparen kann. Durch die Sanierungen ist
das Haus im oberen Bereich der Energieeflizienzklasse C und gemaf der Skala bedeutet diese
fr ein Haus, dass es sich energetisch noch im griinen Bereich befindet.

Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer, ein modernisiertes Badezimmer mit
Badewanne und Dusche sowie Luftabzugsanlage und Lichtfenster. Ebenso kann man hier auf
den mit Edelstahl tiiberdachten Balkon (auf dem Anbau), welche nach Stiden ausgerichtet ist
und den Sommer genief3en lasst.

Das ausgebaute Dachgeschoss umfasst zwei Gaste-, Arbeits- oder Kinderzimmer. Diese Raume
wurden durch mafiangefertigte Schreinerarbeiten ausgestattet und entsprechen aktuell einem
Schlaf- und einem Arbeitszimmer.

Dartiber ist noch ein Dachboden fiir zusatzlichen Stauraum im Bedarfsfall.

Der Keller verfiigt tiber einen tippigen Hobbyraum samt ausgiebigem Platz fiir eine
Hobbywerkstatt sowie zuséatzlichem Stauraum, einen Zwischraum mit Lagermdéglichkeiten und
einen Technik-/Hauswirtschaftsraum. Der Keller wurde technisch und optisch voll
modernisiert. Auf3erdem wurden der Boden und die Wande mit Naturstein verziert. Die breite
Treppe, der Stauraum auf der Zwischenebene sowie der mittelere Raum bieten zahlreiche
Moglichkeiten Lebensmittel und Getranke ideal zu lagern.

Der grof3e Garten wurde pflegeleicht angelegt und bietet dennoch Potenzial far gartnerische
Aktivitaten, viel Platz fur spielende Kinder oder Grillpartys mit Freunden und Familie.

Ausstattung
GEBAUDE und WOHNRAUME

// Kernsanierte Elektrik, Wasserleitungen, FlieSen, Bodenarbeiten, Isolierung ( 2009 )

// zusatzliche Fubodenheizung samt Fu3bodenheizungsregler im Erdgeschoss ( 2009 )
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// Vorgarten, Einfahrtsmodernisierung und Terassenausbau ( 2013 )
// Fernsprechanlage und Turéffner vom Elektriker verbaut ( 2016 )

// Hochwertige Fenster mit Dreischeiben-Isolierverglasung gem. DIN und energieeffizientem
Sanieren der KfW (2016)

// Elektrische, farblich passende Alu-Rollladen und Fliegengitter tiberall ( 2016 )
// Granitzaun im Vorgarten (2016
// Neu eingesetzte Glas-Innentiren mit formschénen Beschlagen (2018 )

// Schiico Aluminium Haustiire mit 3-fach Verglasungen und Sicherheitszylinder mit
Schlie3karte (Smart Edition von 2018 )

// magigefertigte Schreinermdobel von 2018

// mit Edelstahl tiberdachter Balkon (auf dem Anbau, 2019)

// Eleganter Naturstein flir Diele und KellerraAume ( 2020 )

// Fassaden- und Dachsanierung samt energetischer Modernisierung ( 2021 )

BADER

// umfassend saniert 2009

// Handtuchheizkoérper (im modernisierten Heizkreislauf)

// zusatzliche Fu3bodenheizung im Bad 1. OG, Thermo Boden (AEG , 2009)

// Formschone Badarmaturen

// Mobelhandwaschbecken

// Waschtischunterschrank mit zwei Schubladen

// Accessoires z.B. Handtuch- und Papierhalter

Hinweis:

Durch die separate Aufnahme des angebotenen beweglichen Inventars, beispielsweise der
Kiiche und den zahlreichen mafiangefertigten Mobeln vom Schreiner, in den Notarvertrag

koénnen Sie sich die darauf sonst entfallene Grunderwebssteuer sparen.

Fugfiboden:
Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

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

Lage

Das Traumhaus in 90453 Nurnberg befindet sich in einer ruhigen Nebenstrafie von Miihlhof,
ohne Durchgangsverkehr, mit angrenzendem Griinzug und Wiesen. Zugleich ist es gut
angebunden und in nur 800m ist man auf der Bundesstraf3e 2. Durch die Bebauung mit
Gebauden und Grunflachen dazwischen besteht keine Larmemission, was die besondere
Attrativitat auszeichnet.

Von hier aus kommen Sie miihelos in wenigen Minuten zur Autobahnanbindung der A73
(Nord/Stid) oder auf die A6 (Ost/West), weshalb man ideal in alle Richtungen angebunden ist.
Bis zum Bahnhof Niurnberg-Reichelsdorf sind es keine 2 km.

Die vorteilhafte Lage am Stadtrand bietet Ihnen ruhige Wohnbedingungen und zugleich eine
gute Anbindung an alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, also eine angenehme Mischung aus
stadtischem Leben und Naherholungsmoglichkeiten, perfekt fiir Paare oder Familien.

GEOGRAPHISCHE LAGE
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Nuirnberg, die grofite Stadt Frankens und Herzstiick dieser aufstrebenden Metropolregion mit
zahlreichen Arbeitgebermarken, erstreckt sich zu beiden Seiten der Pegnitz und teilt sich in
eine Nord- und eine Stidhalfte. Muihlhof ist ein Stadtteil im Stidwesten Nurnbergs, direkt an
der Bundesstrafie 2 und gehort somit zum statistischen Stadtteil 5 “Stidwestliche
Augienstadt”. Muihlhof wurde 1336 erstmals urkundlich erwahnt und ist auferdem nur 8
Fahrminuten vom malerischen Schwabach entfernt.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 85,30 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Exposeé - Galerie

Windfang mit Garderobe

Einggsbereich
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Exposeé - Galerie
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Galerie

Wohnbereich

Wohnbereich

www.ohne-makler.net/expose/323865 Seite 9/17



Exposeé - Galerie

Gaste-WC im EG

Balkonzutritt OG
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Balkon OG

Schlafzimmer 1 1. OG

www.ohne-makler.net/expose/323865 Seite 11/17



Exposeé - Galerie

Schlafzimmer 2 1. OG

Badezimmer 1. OG

www.ohne-makler.net/expose/323865 Seite 12/17




Galerie

Durchgangszimmer 2. OG

Schlafzimmer 3 2.0G
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Exposeé - Galerie

I

Schlafzimmer 3 2.0G

Kellertreppe
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HSW mit ausreichend Platz

Hobbyraum im Keller
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Grundrisse
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Erdgeschoss
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Grundrisse
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