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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91183 Abenberg
Charmantes Bauernhaus mit groBem Grundstlck und
vielfaltigem Entwicklungspotenzial

320.000 €

Kaufpreis

152 m? 1607 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

7

Zimmer

Pekona Immobilien

PERSONLICH KOMPETENT NAH

lhr Ansprechpartner

Pekona Immobilien GmbH
Bettina Drescher

Tel.: 004991228870624
b.drescher@pekona.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 152 m? Kaufpreis 320.000 €

Nutzflache 26 m? Aussen-Courtage 3,57 % inkl.

Grundstlicksflache 1.607 m?

Zimmer 7 Energieausweis

Schlafzimmer 6 Art Bedarf

Badezimmer 1 gultig bis 03.12.2035

separate WCs 1 Baujahr (Haus) 1884

Terrassen 1 Wertklasse H

Stellplatze 2 Gebaudeart Wohngebaude
Endenergiebedarf 367.70

Allgemeine Infos Primar-Energietrager ERDGAS_SCHW

verfligbar ab sofort
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Zustand
Baujahr 1884
Verkaufstatus offen

Zustand sanierungsbedi
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Ausstattung
Allgemein Befeuerung
Kabel / Sat-TV Vv Gas

unterkellert

unterkellert zum Teill

Beschreibung zur Ausstattung

+ Wohnhaus Baujahr ca. 1884

+ GroBzligiges Grundstiick (bestehend aus 2 Flurstlicken, ca. 1.891 m?3)

+ GroBe Scheune + Nebengebaude mit Doppelgarage

+ Gasheizung aus ca. 2002

+ Sat-TV

+ Terrasse

+ Teilunterkellerung (Gewdlbekeller)

+ Spitzboden mit Ausbaubereich

+ Sanierungsbedirftiger Gesamtzustand

+ Vielféltige Nutzungsmaoglichkeiten (Wohnen, Kombination Wohnen/Arbeiten, Neuaufteilung der
Flachen u. v. m.)

+ |deal flir: Mehrgenerationen, Wohnen + Arbeiten, Ausbauprojekte, Tierhaltung, Handwerk
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Dieses charmante Bauernhausensemble im Abenberger Ortsteil Wassermungenau vereint
historischen Charakter, ein groBes Grundstlick und vielseitiges Entwicklungspotenzial. Zum
Anwesen gehdren ein Wohnhaus aus ca. 1884, eine groBe Scheune sowie ein Nebengebaude mit
Doppelgarage - ideal fur Familien, Handwerker, Tierhaltung oder kreative Wohn- und
Arbeitskonzepte.

Das Grundstlick umfasst ca. 1.607 m? und bietet viel Freiraum flir Garten, Hobby oder bauliche
Erweiterungen (vorbehaltlich Genehmigung). Das Wohnhaus verfiigt liber ca. 152 m2 Wohnflache
und wurde in den 1960er-Jahren um einen Erker ergdnzt, der zusatzliche Helligkeit schafft.
Insgesamt stehen sieben Zimmer zur Verfigung, darunter sechs flexibel nutzbare Schlafzimmer, ein
Tageslichtbad und ein separates WC im Erdgeschoss.

Im Dachgeschoss befinden sich weitere Zimmer sowie ein vorbereitetes zweites Bad - ideal fiir den
Ausbau zur Kinder-, Gaste- oder Arbeitsetage. Der Spitzboden bietet zusatzliches Potenzial fiir
Stauraum oder spatere Erweiterungen. Die Teilunterkellerung mit historischem Gewdolbekeller eignet
sich gut als Lagerbereich oder fur Haustechnik.

Das Wohnhaus befindet sich insgesamt in sanierungsbedirftigem Zustand und bietet eine solide
Basis fur Modernisierung und individuelle Gestaltung. Auch die Scheune sowie das Nebengebaude
mit Doppelgarage sind sanierungsbediirftig und ermdglichen nach Renovierung vielseitige
Nutzungen: Werkstatt, Lager, Hobby, Wohnen &amp; Arbeiten, Tierhaltung oder Abstellflachen fir
Fahrzeuge, Wohnmobil oder Anhanger.

Das weitlaufige Grundstiick bietet groBzligige Gartenbereiche und viel Platz fir individuelle
Freiraumgestaltung, Spiel- und Erholungsflachen oder Selbstversorgung.

Lage

Das Anwesen befindet sich im ruhigen und landlich gepragten Abenberger Ortsteil
Wassermungenau, im Landkreis Roth. Der Ort ist eingebettet in eine natirliche Umgebung aus
Feldern und Wiesen und zeichnet sich durch eine entspannte, familienfreundliche Atmosphéare aus.

Infrastruktur &amp; Wege

Einkaufsméglichkeiten, Schulen &amp; Arzte: in Abenberg, Georgensgmiind und Roth
Bahnhof Georgensgmiind: schnelle Anbindung nach Nirnberg &amp; Treuchtlingen

Gute Erreichbarkeit Uber B466, B2 und A6

Zahlreiche Freizeitmdglichkeiten: Radwege, Natur, Seenregion Roth/Frankisches Seenland

Die Kombination aus dorflicher Ruhe und guter Verkehrsanbindung macht den Standort besonders
attraktiv flr Familien, Pendler und Menschen, die naturnah wohnen méchten.

Sonstige Angaben

Das Haus steht leer und kann sofort genutzt werden.
Haftungsausschluss
Alle Angaben in diesem Exposé beruhen auf den uns zur Verfligung gestellten Informationen des

Eigentlimers oder Dritter. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat Gbernehmen wir keine
Gewahr. Dieses Exposé dient ausschlieBlich der unverbindlichen Information; ein Rechtsanspruch
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ergibt sich hieraus nicht. Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Aussagen zu Bau- und Nutzungsmdglichkeiten stellen keine verbindliche Auskunft dar und ersetzen
nicht die Priifung durch den Kaufer bei den zustandigen Behérden. Flachenangaben sind ca.-
Angaben und nicht Uberprift. Grundrisse und Skizzen dienen der lllustration und sind nicht
maBstabsgetreu. Fir den Zustand technischer Anlagen, Bauteile oder Ausstattungen wird keine
Gewahr Ubernommen.

Dieses Exposé ist vertraulich und darf ohne unsere schriftliche Zustimmung nicht an Dritte
weitergegeben werden. Bei Vertragsabschluss ist die im Angebot genannte Provision verdient und
fallig.

Das Geldwaschegesetz (GWG) verpflichtet uns, mit Erstkontaktaufnahme Ihre vollstandigen
Kontaktdaten aufzunehmen. Daher kdnnen wir nur Anfragen bearbeiten, die lhren vollstandigen
Namen, Ihre Anschrift und lhre Telefonnummer enthalten. Hierflr bitten wir hoflich um Ihr
Verstandnis.
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE
Norabayors unabnan e Makir & Saursganein
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