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90489 Nirnberg
Nahe Wohrder See! Gepflegtes MFH, 7 WE inkl. freier,
144 m? Terrassenwohnung + Rickgebaude!

1.850.000 €

Kaufpreis

488,57 m? 472 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

19

Zimmer

‘ bornemann
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lhr Ansprechpartner

bornemann immobilien
bornemann immobilien Frau Angela
Bornemann

rnmn Tel.: +49 911 206390

office@bornemann-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 488,57 m? Kaufpreis 1.850.000 €

Nutzflache 210 m? provisionspflichtig v

Grundsticksflache 472 m? Aussen-Courtage 3,57 % inklusive

Zimmer 19
Energieausweis

Zustand Art Verbrauch

Zustand gepflegt Ausstelldatum 20.02.2026
glltig bis 19.02.2036
Energieverbrauchkennwert 97
Wertklasse C
Baujahr (Haus) 1960
Gebaudeart Wohngebdaude
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Ausstattung

Beschreibung zur Ausstattung

- 2010/2011 Umbau EG rechts Laden zur Wohnung inkl. Fassade und Dammung
- 2017 Umbau EG links Laden zur Wohnung inkl. Fassade und Dammung
- 2017 Briefkastenanlage, Eingangsbereich und Eingangstlr erneuert

- 2010 Renovierung Wohnung 3. OG links

- 2008 Renovierung Wohnung 2. OG rechts

- 2015 Renovierung Wohnung 2. OG links

- 2022 Warmedammung Hofdurchfahrt

- 2023 Dammung beider Schlafzimmer Wohnung 1. OG

- weiBe Kunststoff-Isolierglasfenster

- Erd- und 1. Obergeschoss Gas-Zentralheizung

- die anderen Einheiten Gas-Etagenheizungen oder Nachtspeicher

- Glasfaseranschluss

- Heizungsablesung per Funk
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Beschreibung

Das gepflegte Mehrfamilienhaus mit L-formigen Riickgebaude wurde ca. 1960 in massiver Bauweise
errichtet und befindet sich aufgrund laufender Renovierungen und Instandhaltungen in einem guten,
ordentlichen Zustand. Das Hinterhaus ist liber eine Durchfahrt erreichbar. Ein Pluspunkt ist die
wertstabile, gefragte Lage in unmittelbarer Nahe zum Wohrder See. Das Grundstiick umfasst 472
m?2.

Im Vorderhaus befinden sich vom Erd- bis 3. OG insgesamt 7 Wohnungen. Die urspriinglichen
Gewerbeeinheiten (Laden) im Erdgeschoss wurden 2011 bzw. 2017 zu Wohnungen umgebaut. Eine
Nutzungsanderung liegt vor. Das 1. OG wurde 1986 mit Architektenplanung zu einer groBzlgigen
Einheit zusammengelegt und mit einer groBen Dachterrasse ausgestattet. Die Wohnung ist frei.
Das Dachgeschoss kdnnte eventuell zu weiteren Wohnungen ausgebaut werden. Ein Tei des
Dachgeschosses wurde zu Wohnrdumen umgebaut und steht leer.

Die Wohnungen befinden sich mit Ausnahme der Wohnung im 3. OG rechts in einem renovierten,
zeitgemaBen Zustand. Die Wohnungen im 1., 2. und 3. OG sind durch groBe Fensterflachen optimal
belichtet. Bis auf eine Wohnung sind alle Einheiten mit einem Tageslichtbad ausgestattet. Bis auf die
freie Terrassenwohnung im 1. OG Vorderhaus sind alle Wohnungen vermietet.

Die komfortable Ausstattung beinhaltet u.a. das hochwertig eingerichtete Tageslichtbad in
hellgrauem Marmor mit Eckbadewanne, Dusche, Doppelwaschbecken, Wohnzimmer mit Kaminofen,
vielen schreinergefertigten Einbauten und Glasschiebetiiren, groBe Wohnkiiche mit weiBer
Einbaukiiche, Kochinsel und Terrassenzugang. Das Highlight der Wohnung ist die ca. 70 m? groBe
Terrasse zum Innenhof. Der Boden und WPC-Sichtschutz wurden 2023 erneuert. 2024 wurde die
Terrasse mit einer Uberdachung inkl. elektrischer Beschattung, Beleuchtung und Senkrechtmarkise
versehen.

Die Werkstatt im Erdgeschoss des Riickgebaudes ist vermietet, ebenso das als Terrassenwohnung
ausgebaute Obergeschoss. Der eingeschossige seitliche Teil ist derzeit nicht vermietet und bietet
weiteres Ausbaupotential. Vorder- und Ruckgebaude sind voll unterkellert und bieten vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten.

Einteilung/Flachen Vorderhaus

Erdgeschoss

rechts 2,5-Zi.-Whg. 57,43 m?
links 1-Zi.App. 33,92 m?
1.0G

3,5-Zi.-Whg.

mit Dachterrasse 144,00 m?
2.0G

rechts 3-Zi.-Whg. 63,12 m2
links 3-Zi.-Whg. 63,49 m?
3.0G

rechts 3-Zi.-Whg. 63,12 m?
links 3-Zi.-Whg. 63,49 m?
DG

Nutzflache ca. 80,00 m?

gesamt Wohnflache 488,57 m?
Nutzflache DG ca. 80,00 m?



https://www.ansbacher.immo/expose/ucqtraal

‘ bo rn e m a nn Exposé online aufrufen

zzgl. Nutzflache Kellergeschoss

Einteiung/Flachen Rickgebaude

EG Werkstatt 85,00 m2
OG Terrassenwohnung 65,00 m?

Seitenteil ca. 60,00 m?
Nutzflache ca. 210,00 m?

zzgl. Nutzflache Kellergeschoss

Lage

Der Stadtteil Wohrd (ca. 2 km dstlich der Innenstadt) zahlt aufgrund seiner zentrumsnahen Lage und
der hervorragenden Infrastruktur zu den beliebten Lagen. Der Wohrder See liegt nur wenige
Gehminuten entfernt. Der Pegnitzgrund und die Altstadt sind ebenfalls bequem zu FuB oder per
Fahrrad erreichbar. Ebenso Bus-, StraBenbahn- und U-Bahn-Haltestelle.

Das Haus steht in einer NebenstraBe.

Sonstige Angaben

Die Jahrliche Nettomieteinnahme betragt 70.296,-- € (Die freie Terrassenwohnung im Vorderhaus
ist in der Kalkulation mit 12,-- €/m? enthalten).

Bei einigen Wohnungen sind Mieterh6hungen moglich.
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