Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

'ALEXANDER GROSS

IMMOBILIEN

Grundstlcksflache ca: 206,00 m2
Schlafzimmer: 4
Badezimmer: 2
Gaste-WC: Ja

Keller: Ja
Objektzustand: Gepflegt
Baujahr: 1928

Letzte Modernisierung/ Sanierung: 2016
Energieausweistyp:
Heizungsart:

Wesentliche Energietrager:
Endenergieverbrauch:
Energieeffizienzklasse: H
Baujahr laut Energieausweis: 1928
Garage/Stellplatz:
Anzahl Garage/Stellplatz: 1

Verbrauchsausweis
Zentralheizung
Erdgas schwer
299,90 kWh/(m2*3)

AuBenstellplatz

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca. 166,00 m2
Kaufpreis: 230.000,00 EUR
Scout-ID: 172315999
Objekt-Nr.: 1212047

ALEXANDER GROSS

IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner:

ALEXANDER GROSS Immobilien GmbH

Herr Alexander GROSS
E-Mail: info@gross-immo.de
Tel: +49 9123 97010

Mobil: +49 171 7422181

Provision flr Kaufer:

3,57 % Kauferprovision (inkl. 19 %
Mehrwertsteuer)

Powered by ImmobilienScout24



Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca.: 166,00 m2

Kaufpreis:
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Objektbeschreibung:

Dieses charmante und charaktervolle, jedoch
renovierungsbedurftige Zweifamilienhaus am Obermuhlweg in
91217 Hersbruck eréffnet lhnen ein vielseitiges Spektrum an
individuellen Gestaltungsmoglichkeiten. Die Immobilie vereint
eine ruhige, naturnahe Kleinstadtlage mit einer soliden,
gewachsenen Bausubstanz und bietet mit einer
Hauptwohnflache von insgesamt ca. 166 m2, verteilt auf zwei
abgeschlossene Wohneinheiten im Erd- und Obergeschoss, ein
hervorragendes Raumangebot. Erganzt wird die Immobilie durch
zusatzliche Nutz- und Ausbauflachen im Dachgeschoss. Ob als
grof3zugiges Zuhause fur die Familie, als Mehrgenerationenhaus
oder zur attraktiven Kombination aus Eigennutzung und
Vermietung oder Wohnen und Arbeiten unter einem Dach -
dieses Anwesen bietet lhnen eine ideale Basis, um eigene Wohn-
und Renovierungsideen in bester Nachbarschaft von Hersbruck
zu verwirklichen.

Nutzungsmaoglichkeiten

Dank der klaren baulichen Trennung in zwei eigenstandige
Wohneinheiten (EG ca. 84 m2, OG ca. 82 m2) und der zusatzlichen
Flachen im Dachgeschoss erdffnet die Immobilie flexible
Nutzungsszenarien fur unterschiedliche Lebensphasen:
*Mehrgenerationenwohnen: Perfekt geeignet fir das
harmonische Zusammenleben von zwei Generationen unter
einem Dach bei voller Wahrung der jeweiligen Privatsphare.
«GrofBzlgiges Einfamilienhaus: Ideal fir Familien mit hohem
Platzbedarf, die die Gesamtwohnflache von ca. 166 m2 als
grof3zugige Gesamteinheit nutzen und gestalten méchten.
‘Wohnen und Arbeiten / Kapitalanlage: Hervorragend geeignet
zur Eigennutzung einer Etage in Kombination mit der Vermietung
der zweiten Einheit zur soliden Finanzierungsunterstitzung oder
als reines Anlageobjekt mit zwei vermietbaren Einheiten.

Ausstattung:

230.000,00 EUR

innerhalb der Metropolregion Nirnberg aus. Die Bahnhéfe
Hersbruck (links und rechts der Pegnitz) sind in nur rund zehn
Gehminuten bequem zu FuB erreichbar und bieten regelmaBige,
schnelle Verbindungen in Richtung Nurnberg, Lauf und
Neukirchen/Amberg. Uber die nahegelegenen BundesstraBen
und die Autobahnanbindung (A9) sind die umliegenden
Wirtschaftszentren und die Metropole Nirnberg zigig mit dem
Pkw erreichbar — ideal fur Berufspendler und Familien, die
urbanen Anschluss mit erholsamem Wohnen verbinden méchten.

Umgebungsbeschreibung / Wohnumfeld

Das direkte Wohnumfeld am Obermuhlweg ist gepragt von einer
angenehmen, gewachsenen Nachbarschaft mit gepflegter
Wohnbebauung und viel Grin. Sdmtliche Einrichtungen des
taglichen Bedarfs — darunter Supermarkte, Backer, Apotheken,
Facharzte sowie Kindergarten und weiterfihrende Schulen (Paul-
Pfinzing-Gymnasium in unmittelbarer N&he) — sind in Hersbruck
auf kurzen Wegen erreichbar. Die reizvolle Natur der
Hersbrucker Schweiz, die idyllischen Pegnitzauen, gut
ausgebaute Rad- und Wanderwege sowie die beliebte
Fackelmann Therme befinden sich in unmittelbarer Nahe und
bieten einen erstklassigen Freizeit- und Erholungswert direkt vor
der Haustur.

Sonstiges:

Wir bitten um Verstandnis, dass dieses Verkaufsexposé dazu
dient, Ihnen einen ersten Eindruck zu verschaffen.

Das Anwesen besteht aus einem Vorderhaus, ursprungliches
Baujahr angabegemaf ca. 1912 und um - und ausgebaut ca. 1958;
weitere Renovierungen/Sanierungen in Teilbereichen in den
2000er Jahren.

Die Immobilie ist renovierungs - und sanierungsbedurftig.
Bei ernsthaftem Interesse |hrerseits erhalten Sie von uns

selbstverstandlich ausfuhrliche Objektunterlagen mit Adresse
und eine individuelle Besichtigung.

Lage:

Die Immobilie befindet sich in zentraler und zugleich entspannter
Wohnlage am Obermuhlweg in 91217 Hersbruck im malerischen
Nirnberger Land. Hersbruck zeichnet sich durch eine
herausragende Lebensqualitat und beste Verkehrsanbindungen

Wir bitten um Beachtung, dass direkt an den Eigentimer
gerichtete Kaufanfragen und Besichtigungen nicht erwlnscht
sind. Kontaktaufnahme bitte nur direkt Gber unser Maklerbiiro.

Das Anwesen wird im Rahmen des Verkaufs geraumt Gbergeben.

Hinweis: Alle Daten und Angaben zum angebotenen Objekt
beruhen auf Informationen des Verkaufers, aus diesem Grund
kénnen wir flr deren Richtigkeit keine Gewahr Gbernehmen.

Die vorliegenden Plane und Grundrisse kdnnen von der
tatsachlichen Bauausfliihrung abweichen. Die im Grundriss
eingezeichneten oder auf Bilder gezeigten
Einrichtungsgegenstande sind Gestaltungsvorschlage und nicht
im Vertragsumfang enthalten.

Beim Kauf dieses durch uns vermittelten Objektes ist flr den
Kaufer eine Maklerprovision in Héhe von 3,57 % des Kaufpreises
inklusive gesetzlich geltender Mehrwertsteuer mit notarieller
Beurkundung zur Zahlung fallig.
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Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca.: 166,00 m2
Kaufpreis: 230.000,00 EUR

duschbad_eg

=

\i\i{{%&\\}\\\,\:ﬂm\\m S

hofbereich

Powered by ImmobilienScout24



Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca. 166,00 m2
Kaufpreis: 230.000,00 EUR

ALEXANDER GROSS
< |MMOBILIEN

zimmer2_og zimmer4_og

bad_og flur_og

Powered by ImmobilienScout24



Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca.: 166,00 m2
Kaufpreis: 230.000,00 EUR

ALEXANDER GROSS

IMMOBILIEN

wC_0g balkon_og

dachgeschoss1

dachgeschoss2_spitzboden

Powered by ImmobilienScout24



Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca.: 166,00 m2
Kaufpreis: 230.000,00 EUR

ALEXANDER GROSS

IMMOBILIEN

DIA-Zert-Logo_gross-immo

Powered by ImmobilienScout24



Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca.: 166,00 m2
Kaufpreis: 230.000,00 EUR
ALEXANDER %l}gﬁ;s”
EFH 'm| magicplan
¥ Erdgeschoss
3.2 ol — 1 — A0

Schlafzimmer

Abstellraum

Jdi
F|

ALEXANDER GROSS

= Flur Heizungsraum

Wohnzimmer \

166 —s-

—

Esszimmer

Tze i der W echnung. Eine b {iis weeitesie Twecke. insbescndere
wnitere Flanungen mrmlmw s nldlt sinmvoll und McM suliissly. Bei wf md!trtchmﬂdlumﬁmnwwu:
girwichtets Raummitialmal nach WoFV brw, Zeetor Beechnungswerondnung

Ausstattungobjekne wie Tlren, Fenster etc. mrimndnhu:sem Lesbmheﬁmn:ndurv::b:h und nicht imemer kornela
emeasen. Riume brw, deren wnd gl sorwvelt sie fr die Berechnung der
mmmnmamm\mmam mich von Bmimuncsm

Duirch uns findet kn Rakenen des Auimaties vor On keinerlel hﬂltlecﬂllltlle wnd £ oder brandschutirechiliche Prifung s1at.
Draskumintien wird def IST-Zustand Buin Zeitpunkl déd Aulm

grundriss_eg.int

Powered by ImmobilienScout24



Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca.: 166,00 m2
Kaufpreis: 230.000,00 EUR
ALEXANDER GROSS
———————— IMMOBILIEN
EFH .
|m| magicplan
¥ 1. Stock
— 147 —p— — 86— — 88—
Enemnachialzimemes (1,05m *-0,5) Schlafrimmer (0,55m = 0.5
7
l ]
| 8
g e
Arbeitszimmes o
{ Badeziminer o
Terasse
3 ALEXANDER GROSS
T_. Wihnzimmar .:-
Auafral skizze nu echrung Eine e FIr wedtere Zwecke,

nsbesondere
wmﬁwwwwwldwmlsknmmwwwkm . Bel ggf. nicht rechbwinkligen Rilumen wird das
gewichtete Raummittelmall nach WoFTV bzw. Jwiter Berechnungsvarardnung vanawendst

Ausstattangsobjekte wie Thren, Fenster et sind nu der besseren Lesbarkeit wegen dasgestellt und nicht imnver kerrekt
Hrh Ridime bzw, deren gat. et ellt, soweit she (07 die: Bereghpaing der
fische nach den akielen Vorgaben nicht von Bedeutung ind

[harch una findet im Rahmen des A Ot kesneriel he und | oder brar he Pridung stan.
Dk mentiin wiid de 1ST-Zustnd 2 ZEREAnKE dés AU B

grundriss_og.int

Powered by ImmobilienScout24



Stadtnahes Zweifamilienhaus mit AuBenstellplatz in Hersbruck

91217 Hersbruck

Zimmer: 7,00
Wohnflache ca.: 166,00 m2
Kaufpreis: 230.000,00 EUR
ALEXANDER GROSS
—————=————— IMMOBILIEN
UNTERKRUMBACH

GROSSVIEHBERG

KUHNHOFEMN

KLEINVWIEHBERG

St
,mmﬁﬂ“:-"'e"
ALTENSITTENBACH @: H-Erﬂhr'uck

4

S{&Bh
& =
3'"5._ WEIHER
g ,Q, SV! Henfenfeld
Happurg

ELLENBA Y
Google Map data ©2026 GeoBasis-DE/BKG (22009)

Powered by ImmobilienScout24




