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90451 Niurnberg
Zwei Generationen unter einem Dach oder Eigenheim mit
Kapitalanlage?

599.000 €

Kaufpreis

303 m? 598 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

8

Zimmer

° Maklertatigkeit erfolgt in Vertretung der
5 sparkasse Sparkassen Immobilien
Nirnberg Vermittlungs-GmbH

lhr Ansprechpartner

Sparkasse Niirnberg

Olga Gomez Portaleoni

Tel.: 0911 230-2640
ic2cl849v7@internetanfrage109.fio
port.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 303 m? Kaufpreis 599.000 €

Grundstiicksflache 598 m?2 provisionspflichtig v

Zimmer 8 Aussen-Courtage 3,57 %

Schlafzimmer 5

Badezimmer 3 Energieausweis

Balkone / Terrassen 1 Art Bedarf

Terrassen 1 gliltig bis 10.12.2035

Stellplatze 1 Baujahr (Haus) 1913
Wertklasse G

Zustand Gebaudeart Wohngeb&ude

Baujahr 1913 Endenergiebedarf 215,00

letzte Modernisierung 1996 Primar-Energietrager o]

Verkaufstatus offen

Zustand renovierungsbe
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne v
Gartennutzung v Fenster v
Abstellraum v
Bodenbelag
Heizungsart Fliesen v
Zentralheizung v Laminat v
Parkett v
Befeuerung
o] v Stellplatzart
Garage v
unterkellert
unterkellert ja Dachform
Walmdach v
Bauweise
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

Individuelle Ausstattungsmerkmale:

- ruhige Lage

- offentl. Verkehrsmittel

- Wohnhaus bis 8 Einheiten
- Balkon/Terrasse

- Baujahr ca. 1913, Wiederaufbau ca. 1950, renoviert 1996
- Zweifamilienhaus

- ca. 598m? Grundstiicksflache

- ca. 303m? Gesamtwohnflache

- Wohnung 1im EG: ca. 143m?2 Wohnflache

- Wohnung 2 im OG und DG: ca. 160m?2 Wohnflache

- insgesamt 8 Zimmer

- Olzentralheizung (1996), Brenner (2021)

- Komplett-Renovierung des Daches (2014)

- Kippschalter ohne FI (1996)

- Kunststoffisolierglas- und Holzfenster (1996, ca. 1980, Dachflachenfenster 2003, wenige Fenster
aus Holz)

- Terrasse und Garten mit Stdausrichtung

- Dachterrasse mit Stidausrichtung

- Balkon mit Ostausrichtung

- Tageslichtbader

- separate WCs
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- Abstellrdaume
- voll unterkellert

- Garage
- AuBenstellplatz
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Beschreibung

Dieses charmante Zweifamilienhaus wurde ca. im Jahr 1913 erbaut, ca. 1950 wiederaufgebaut und
1996 renoviert. Die Immobilie erstreckt sich lber drei Etagen und bietet insgesamt 8 Zimmer auf
einer groBziigigen Grundstiicksflache von ca. 598 m2. Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 303 m2
bietet das Haus viel Platz fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten.

Die erste Wohnung im Erdgeschoss umfasst ca. 143 m? und besticht durch ihre groBzligige
Raumaufteilung. Das Wohnzimmer ist besonders geraumig und verfligt Gber einen direkten Zugang
zur Terrasse sowie zum idyllischen Garten, der nach Sliden ausgerichtet ist. Das Schlafzimmer und
das Kinderzimmer sind ebenfalls von angenehmer GréBe und bieten viel Platz fir Ruhe und
Entspannung. Ein zusatzliches Arbeitszimmer ermdglicht eine flexible Nutzung des Raums. Die
Kiliche ist gut geschnitten und mit einer Einbaukiliche ausgestattet, die Raum fir kulinarische
Entfaltung bietet. Das Tageslichtbad Uiberzeugt mit einem separaten WC mit Fenster. Ein praktischer
Abstellraum bietet zusatzlichen Stauraum.

Im Obergeschoss der Immobilie erwartet Sie die zweite groBziigige Wohnung mit ca. 113 m2
Wohnfldche. Das Highlight dieser Etage ist das groBe Wohnzimmer mit ca. 33 m?, das ausreichend
Platz fir gemdtliche Stunden bietet. Das Schlafzimmer sowie das Kinderzimmer sind ebenfalls
geraumig. Die Kliche ist funktional und bietet Platz fiir einen Esstisch. Ein Tageslichtbad sowie ein
separates WC mit Fenster runden das Angebot ab. Vom Obergeschoss aus gelangen Sie auf eine
groBziigige Dachterrasse mit Stidausrichtung, die zum Entspannen und GenieBen einladt. Zudem
gibt es einen kleineren Balkon mit Ostausrichtung.

Das Dachgeschoss wurde ebenfalls teilweises ausgebaut und umfasst ca. 47 m?, die sich in 2 bis
2,5 Zimmer unterteilen. Ein Hobbyraum sowie ein groBes Arbeitszimmer bieten vielféltige
Nutzungsmdglichkeiten. Ein halber Raum wird als Hauswirtschaftsraum genutzt. Das Dachgeschoss
gehort zur Wohnung im Obergeschoss, sodass die gesamte Wohnflache der zweiten Wohnung ca.
160 m?2 betragt.

Zuséatzlich ist das Haus vollstandig unterkellert, was zusatzlichen Stauraum und
Nutzungsmdglichkeiten bietet. Eine Garage sowie ein Stellplatz runden das Angebot ab und bieten
Komfort und Sicherheit fir Ihr Fahrzeug.

Fazit: dieses gepflegte Zweifamilienhaus in guter Lage bietet sowohl eine hochwertige Wohnqualitat
als auch flexible Nutzungsmaoglichkeiten flir groBere Familien oder Interessierte an der Vermietung
von einer der beiden Wohneinheiten.

Uberzeugen Sie sich noch heute und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin!

Lage

Das Zweifamilienhaus befindet sich im sudlichen Nirnberger Ortsteil Eibach in einer ruhigen
Wohngegend.

Vor Ort finden Sie alle Einrichtungen des taglichen Lebens sowie Kindergarten, Sportvereine und
Arztehduser, etc.

Zu den verschiedenen Grundschulen gibt es Schulen, die bequem zu FuB zu erreichen sind.

Eine Vielzahl von Einkaufsmaéglichkeiten erspart lhnen oft den Weg in die Innenstadt.

Eibach besitzt einen S-Bahn-Anschluss und verschiedene Buslinien des Verkehrsverbunds
Nurnberg. Die Haltestellen befinden sich in kurzen Wegen zur Immobilie — die benachbarte U-Bahn-
Station Réthenbach b. Schweinau kann in wenigen Minuten erreicht werden.

Die Autobahnanbindung erfolgt tiber die HafenstraBe mit ihren verschiedenen Anschlussstellen.

[a]
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Immobilie verkaufen
schnell und sicher!

Die Immobilien-Experten der Sparkasse Niirnberg...

... sind seit 50 Jahren erfolgreich im Markt und der Region

... bewerten lhre Immobilie persénlich und qualifiziert

... betreuen eine Vielzahl bonitatsgeprifter Kaufinteressenten

... kimmern sich um lhren reibungslosen Immobilienverkauf von A-Z

EWirtschaftsWoche
HoCHOTE FAIRSTER
vertrauen IMMOBILIEN- R
— 2020 ——
BEST PROPERTY
i AGENTS i
2021 zufriedene

[ ]
Kunden* -Fma/H(as?mr, 5 Spa rkaSSe

*1.445 Verkaufer, die von 01/19 bis 01/21 eine Feedbackkarte an die Immobilien 3 N b
Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH gesendet haben. —\/ERMITTLUNGS U r n e rg
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