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Energieausweis
Art Verbrauch
Ausstelldatum 20.02.2026
glltig bis 19.02.2036
mit Warmwasser v
Baujahr (Haus) 1995/1996
Primar-Energietrager Gas
Wertklasse D
Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 111,80
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Angaben gem. Energieausweis: Verbrauchsausweis, D, 111,8 kWh, Erdgas, Bj. 1996.
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Beschreibung

Die separate Einliegerwohnung eréffnet Innen vielseitige Perspektiven: Ein Mehrgenerationenhaus,
eine Wohnung fir ein erwachsenes Kind oder ein komfortables Homeoffice mit klarer raumlicher
Trennung vom privaten Wohnbereich.

Uber das zentrale Treppenhaus gelangen Sie in zwei komplett separate, in sich abgeschlossene
Wohneinheiten sowie in das ausgebaute Kellergeschoss.

Die Wohnung im Erdgeschoss bietet eine Einbaukliche, ein offenes Esszimmer, ein gemiutliches
Wohnzimmer, ein separates Schlafzimmer, ein Tageslichtbad mit Dusche sowie ein praktisches
Arbeitszimmer.

Die Wohnung im ausgebauten Dachgeschoss besteht aus einem lichtdurchfluteten Wohnbereich mit
offener Kiche als Herzstlick der Wohnung, einem separaten Schlafzimmer und einem gemiitlichen
Kinderzimmer zum Spielen und GroBwerden. AuBerdem gibt es ein eigenes Tageslichtbad mit
Badewanne fiir den optimalen Komfort.

Das Kellergeschoss bietet einen echten Mehrwert: Hier erwartet Sie ein groBer Hobbyraum mit viel
Tageslicht durch ein groBes Fenster sowie ein drittes Badezimmer mit Fenster. Dieser Bereich ist
perfekt geeignet flr Teenager, Fithess, Wellness oder als einladender Gastebereich!

DrauBen rundet ein pflegeleichter Garten mit einem lberdachten Sitzplatz das Angebot ab. Er
garantiert Ihnen viel Freizeit im Griinen, ohne dass Sie jedes Wochenende Stunden mit Gartenarbeit
verbringen missen. Im nérdlichen Teil des Grundstiicks befinden sich 2 Garagen mit Abstellflache
im Satteldach. Der Bereich vor den Garagen und dem Hauszugang ist gepflastert und bietet
Stellplatze fiir 3 PKWSs.

Lage

Das Wohnhaus liegt in sonniger Lage im westlichen Stadtbereich von Herrieden im Altmuhltal.

Die Verkehrsanbindung und die Versorgung ist in Herrieden sehr gut. Die BundesstraBe B14 sowie
die Autobahn A6 sind gut zu erreichen. Nlrnberg und die gesamte Metropolregion sind nur ca. 35
Minuten mit dem Auto entfernt. Auch das nahe Autobahnkreuz A6/A7 und die baden-
wirttembergische Landesgrenze sind in ca. 15 Minuten zu erreichen. Das idyllische Altmuhltal und
die frankische Seenplatte bieten eine ideale Kulisse flir sportliche Freizeitaktivitaten. In der Stadt
Herrieden sind alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs - Einkaufsmdglichkeiten, Schulen sowie
Sportanlagen - vorhanden.

Sonstige Angaben

Dieses Inserat stellt kein verbindliches Angebot auf Abschluss eines Maklervertrags dar, sondern
dient ausschlieBlich der Information und Kontaktanbahnung. Eine Kontaktanfrage Uber Telefon, E-
Mail oder Kontaktformular ist unverbindlich und begriindet fiir 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.

Fir die Zusendung eines Exposés oder weiterer Informationen zum Objekt flillen Sie bitte die
nachfolgenden Angaben im Kontaktformular aus:
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- vollstandiger Name

- vollstandige Anschrift

- E-Mail Adresse

- Telefon - und /oder Mobilnummer

Die direkte Kontaktaufnahme zum Eigentimer bzw. den Bewohnern des Objektes ist nicht
gewdlnscht. Fur Fragen jeglicher Art stehen wir lhnen zur Verfligung.

Samtliche Objektangaben basieren auf den uns erteilten Informationen des Verkaufers. Sie wurden
gewissenhaft wiedergegeben. Eine Gewahr flr die Richtigkeit kann jedoch nicht Gibernommen
werden.

Der angegebene Kaufpreis ist ein Angebotspreis, der je nach Nachfrage auch steigen oder sinken
kann.

Erfolgt ein Vertragsabschluss, erhélt die Reitelshéfer + Heider Immobilien oHG vom Kaufer eine
Kauferprovision in Hohe von 3,57 % aus der Kaufsumme (inkl. 19 % Mehrwertsteuer), fallig mit
Abschluss des notariellen Kaufvertrages.

Wir weisen darauf hin, dass wir sowohl fir den Kaufer als auch fiir den Verkaufer tatig sind und
daflr von beiden Parteien eine Provision verlangen. Die Nebenkosten wie z.B. Grunderwerbssteuer,
Notar- u. Grundbuchkosten sind vom Kaufer zu bezahlen.

Dieses Angebot ist nur fiir den Empfanger bestimmt und darf ohne unsere Genehmigung nicht an
Dritte weitergegeben werden. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz in Hohe der
vorgenannten Vermittlungsprovision.
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