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J.M.LANG
Immobilien

90522 Oberasbach b Niirnberg
Bezugsfrei! DHH BJ 1995 + 5-Zi. + ruhige Lage
Oberasbach-Altenberg + Keller + Garage + Stellplatz

485.000 €

Kaufpreis

105 m? 238 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

lhr Ansprechpartner

J. M. LANG Immobilien
Jochen M. Lang
Ay R , L Tel.: 0911/6808877
s '4 A il j.m.lang-immobilien@t-online.de

T

Flachen & Zimmer

Preise & Kosten

Wohnflache 105 m? Kaufpreis 485.000 €
Nutzflache 33 m? provisionspflichtig v
Grundstucksflache 238 m? Aussen-Courtage Die
Zimmer 5
Schlafzimmer 3 Energieausweis
Badezimmer 1 Art Bedarf
Terrassen 1 Ausstelldatum 08.07.2026
Kellerfliche 53 m2 gultig bis 07.07.2036
Baujahr (Haus) 1995
Allgemeine Infos Primar-Energietrager Gas
verfligbar ab ab sofort Wertklasse G
Gebaudeart Wohngebaude
Endenergiebedarf 220,4
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Zustand
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alter.alter_attr

Zustand

1995

Neubau

gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne
Gartennutzung Vv Dusche
Dachboden v Fenster
Gaste-WC v

Bodenbelag
Heizungsart Fliesen
Zentralheizung v

Befeuerung
Stellplatzart Gas
Freiplatz Vv

Ausrichtung Balkon / Terrasse
unterkellert Stden

unterkellert ja
Bauweise

Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

Einige Ausstattungsdetails sind z. B.:

- Massivbauweise mit Kalksandstein und Thermohaut

- Warmedammung nach DIN 4108 und Stand der Warmeschutzverordnung des Baujahres 1995
- zweischaliges Mauerwerk mit Dammfuge zum Nachbarhaus

- voll unterkellert

- Waschmaschinen- und Trockneranschluss im Heizungskeller

- 5 Zimmer im EG und DG

- Spitzboden als zusatzlicher Stauraum nutzbar (liber Einschubtreppe begehbar)
- Isolierverglaste Holzfenster

- Kunststoffrolladen im DG an den Gauben

- Holzklapplédden an den Ubrigen Fenstern im EG und DG

- Bodenfliesen in Holzoptik im Wohn- und Esszimmer sowie Flur

- Harfentreppe mit Holzstufen

- Innenturen in Holzfurnier mit ca. 2,17 m Durchgangshoéhe

- Gaste-WC mit Fenster

- Bad mit Fenster, Badewanne, Dusche, WC und Waschbecken

- Gaszentralheizung

- Zentrale Warmwasserversorgung, Warmwasserspeicher mit eigener Heizung

- Sudterrasse

- Einzelgarage am Haus

- Stellplatz vor der Garage

- zusatzlicher Stellplatz auf benachbarter Parkflache
- Gartengeratehaus aus Holz an der Garage
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Beschreibung

Dieses gepflegte Haus mit ca. 6,30 m Aussenbreite besticht durch seine vorteilhafte Raumaufteilung
und die ideale, ruhige Lage.

Im Erdgeschoss ist das helle ca. 24 m? groBe Wohnzimmer nach Siiden zum Garten und der
geschitzten Terrasse orientiert. Ein separates Esszimmer (ca. 14 m2) mit groBer Fenstertir befindet
sich unmittelbar neben der abgeschlossenen Kiiche, die Uber ein Doppelflligelfenster verfigt..

Das abgetrennte Treppenhaus ermoglicht Zugang ins Dachgeschoss oder in den Keller ohne die
Wohnraume betreten zu missen! In der Diele ist ebenso wie im getrennten Windfang Platz fur
Garderobe oder Schuhschrank.

Durch die steile Dachneigung bieten die 3 Zimmer im Dachgeschoss gute Stellflachen. GroBe
Gauben mit Doppelflligelfenstern und Aussenrolladen schaffen helle Belichtung.

Die beiden gleichwertigen Kinderzimmer (je ca. 11 m2 Wfl.) sind nach Siiden gelegen, das ca. 14 m?
Wfl. umfassende Schlafzimmer zur Nordseite.

Das tagesbelichtete Bad (liber 7 m2 Wfl.) ist hell raumhoch gefliest und mit Badewanne, Dusche, WC
und Waschbecken ausgestattet.

Uber eine Einschubtreppe ist der Spitzboden mit tiber 30 m2 Grundfldche (=Nutzfliche) als
zusatzlicher Stauraum begehbar. Die gesamte Decke des Wohngeschosses zum Dach/Spitzboden
ist warmegedammt. Ein Ausbau dieser Flache in wohnraumahnlicher Qualitat ist unter Beachtung
baurechtlicher Vorschriften technisch mdglich.

Das Haus ist voll unterkellert. Hier stehen Hobbykeller (ca. 22 m2), Abstellraum (ca. 12 m?) ,
Vorratskeller (ca. 5 m2) und der Heiz-/Wasch- und Anschlussraum zur Verfligung.

Der pflegeleicht angelegte Garten liegt sehr geschutzt und erhalt Sonne von Osten, Stden und
Westen

Ein direkt an der Garage angebautes Gartengeratehaus bietet zusatzlichen Stauraum.
Die direkt neben dem Haus befindliche Einzelgarage mit davor liegender Stellflache und ein
zusatzlicher Stellplatz (damit bis zu 3 eigene Parkplatze) sind im Angebotspreis enthalten!

Wichtiger Hinweis zum Energieausweis:

Es handelt sich um einen Bedarfsausweis, der nicht den tatsachlichen Verbrauch darstellt, sondern
auf Berechnungen der Heizungsanlage und der Bauweise aus dem Baujahr beruht.

Die Gebaudehiille weist z. B. einen energetisch besseren Wert als gefordert aus.

Lage

An der Stadtgrenze zwischen Oberasbach und Zirndorf, herrlich ruhig am Ende einer SpielstraBe und
dennoch sehr verkehrsglinstig gelegen, bietet der Standort dieses Hauses eine ausgezeichnete
Infrastruktur. Vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten, Banken, Arzte, Apotheke, Stadtverwaltung,
Gastronomie usw. sind in wenigen Gehminuten zu erreichen.

Die Haltestelle der VGN-Linie 70 liegt nur ca. 200 m entfernt. Ohne Umsteigen erreichen Sie mit
dieser Linie die U-Bahnstation Nirnberg-Rothenburger Str. und die bald verfligbare U-Bahnstation
"Flrth-Sid - Rothenburger-/Schwabacher Str."

Mit dem Auto ist man schnell in NUrnberg, Firth oder auf der Stidwesttangente mit den
Autobahnanschlissen.

Schulen und Kindertagesstatten sind in Oberasbach und Zirndorf vorhanden.

Ein hoher Freizeitwert ist durch das nahe Hallen- und Freibad in Zirndorf, Sportvereine und kulturelle
Angebote sowie die naturnahe Lage - z. B. zum Firther Stadtwald oder dem Naturschutzgebiet
Hainberg - gegeben.

Sonstige Angaben
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Wenn Sie eine vorhandene Immobilie bewerten und verkaufen mochten, so sind wir auch hierfur Ihr
kompetenter und personlicher Ansprechpartner!

Besichtigungen vereinbaren Sie bitte ausschlieBlich mit uns.

Falls Ihnen das angebotene Objekt bereits bekannt ist, teilen Sie uns dies bitte innerhalb von drei
Tagen unter Angabe lhrer Quelle in Textform mit.

Unser Angebot ist nur fir den Empfanger bestimmt und daher vertraulich zu behandeln.
Weitergabe an Dritte verpflichtet zu Schadenersatz. Dieses Exposé wurde nach Informationen des
Verkaufers erstellt, eine Haftung flr Richtigkeit und Vollstandigkeit kénnen wir daher nicht
Ubernehmen. Irrtum und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Grundrisse sind unverbindliche Skizzen und nicht zur MaBentnahme geeignet. Die dargestellten
Maoblierungen und Einrichtungen sind nur beispielhaft.

Fir Inhalte auf verlinkte oder hingewiesene Internetseiten sind ausschlieBlich deren Betreiber
verantwortlich. Jegliche Haftung wird diesbezliglich von uns ausgeschlossen.

Die Kauferprovision betragt 2,98 % inkl. MwSt aus dem notariellen Kaufpreis.

Der Gesetzesvorgabe entsprechend ist mit dem Verkaufer eine Provision in gleicher Héhe
vereinbart.

Dieses Inserat stellt kein verbindliches Angebot auf Abschluss eines Maklervertrags dar, sondern
dient ausschlieBlich der Information und Kontaktanbahnung. Eine Kontaktanfrage tber Telefon, E-
Mail oder Kontaktformular ist unverbindlich und begriindet fir sich genommen noch keinen
Maklervertrag und keine Provisionspflicht. Ein provisionspflichtiger Maklervertrag kommt erst
zustande, wenn der Interessent nach gesondertem Hinweis auf die Provisionspflicht und die
Vertragsbedingungen ausdriicklich oder in Textform erklart, die Maklerleistung provisionspflichtig in
Anspruch nehmen zu wollen.
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