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IMMOBILIEN

MAISONETTE MIT CHARAKTER:
PLATZ, LICHT & LIFESTYLE IN AMMERNDORF

PERSONLICH | VERLASSLICH | LOKAL




ZUHAUSE IST MEHR ALS NUR EINE ADRESSE.
MIT HEGERICH IHR WOHNGLUCK FINDEN.




Sie suchen eine Immobilie in NUrnberg und Umgebung?
Eine ausgezeichnete Wahl. Die Region z&hlt nicht
nur zu den attraktivsten Wohngegenden in Bayern,
sondern verbindet auf besondere Weise Lebensqualitat,
Tradition und Zukunftsperspektive. Nurnberg bietet als
wirtschaftsstarke Metropole mit einer hervorragenden
Infrastruktur, vielféltigen Freizeitmoéglichkeiten und einer
lebendigen Kulturszene die besten Voraussetzungen fur
ein erfulltes Zuhause. Kein Wunder also, dass Immobilien
in dieser Lage seit Jahren stark nachgefragt sind und
sowohl fur Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger

groBes Potenzial bieten.

Als |hr Immobilienpartner begleitet Sie das Team von
Hegerich Immobilien zuverldssig und engagiert auf
lhrem Weg. Wir verstehen uns nicht nur als Vermittler,
sondern als vertrauensvoller Ansprechpartner, der lhre
Winsche ernst nimmt und lhre Plane mit Fachwissen und
Fingerspitzengefuhl unterstutzt. Ganz gleich, ob Sie ein
neues Zuhause suchen oder |hre Immobilie erfolgreich
verkaufen mochten — wir stehen lhnen mit Erfahrung,

Transparenz und Leidenschaft zur Seite.

Diese Immobilie ist ein Beispiel dafur, welche Chancen
der NUrnberger Immobilienmarkt bereithélt: Ein Zuhause

mit Charakter, eingebettet in eine der lebenswertesten
Regionen Deutschlands. Wir laden Sie ein, sich selbst
ein Bild zu machen — und vielleicht schon bald den
nachsten Schritt in Richtung Ihrer eigenen vier Wande
zu gehen.

Welche Plane haben Sie? Wir freuen uns darauf, Sie

kennenzulernen und gemeinsam mit Ihnen die passende

Lésung zu finden.
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GESCHAFTSFUHRER
HEGERICH IMMOBILIEN GMBH
NURNBERG & FURTH
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OBJEKTTYP MAISONETTE WOHNFLACHE CA. 110 M2
STRASSE AN DEN WEIHERN 4 ANZAHL ZIMMER DREIEINHALB
PLZ + ORT 90614 AMMERNDORF ANZAHL BADER EINS
OBJEKT ID WG50497 BALKON SUD-AUSRICHTUNG

BEZUGSFREI NACH VEREINBARUNG

» 43

KAUFPREIS 290.000 EUR BAUJAHR 1990
STELLPLATZ INKLUSIVE ENERGIEAUSWEIS VERBRAUCHSAUSWEIS
STELLPLATZANZAHL EINER VERBRAUCHSKENNWERT XX KWH/(M2*A)**
STELLPLATZART EINZELGARAGE ENERGIEEFFIZIENZKLASSE X
KALTMIETE PA. CA. 12.360 EUR* BEFEUERUNG X
KAUFERPROVISION 3,57 % INKL. GESETZL. MWST. HEIZUNGSART ZENTRALHEIZUNG

* JAHRLICH | KALTMIETE “ STAND: XX XX.XXXX | GULTIG BIS: XX.XX.XXXX
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MAISONETTE MIT CHARAKTER:

PLATZ, LICHT & LIFESTYLE IN AMMERNDORF

Hiermit durfen wir Ihnen diese moderne, gepflegte 3,5-Zimmer-Maisonette-
wohnung in einem 1990 erbauten Mehrfamilienhaus présentieren.

Die Wohnung befindet sich im 2./3. Stock des Gebaudes. Uber das sehr
gepflegte Treppenhaus oder gelangen Sie in die Einheit.

Mit circa 110 Quadratmetern Wohnflache, sowie deutlich mehr nutzbarer Flache
auf der 2. Ebene bietet die Immobilie viel Platz, um somit einen entspannten
Alltag zu leben, Hobbys zu praktizieren, Freunde einzuladen und sich dabei

nicht eingeengt fihlen zu muassen.

Wenn man die Wohnung betritt, befindet man sich im Eingangsbereich, welcher
mehr als gentigend Platz fiir Garderobe und Ahnliches bietet. Hier befindet sich
der Zugang zum Hauptbad mit zeitlosen Fliesen und umfangreicher Ausstattung,

Schlafzimmer, Einbauktche, Balkon, sowie die Tur zum Wohn-/ Essbereich.

Dieser lichtdurchflutete, groBzugig angelegte Wohnbereich und Essbereich,
welcher einen GroBteil der Flache einnimmt, ladt zum Verweilen ein und von hier
hat man auch kaum stérende Blicke. Durch die vielen Fensterflachen und dem
offenen Schnitt, herrscht hier eine positive, angenehme Atmosphére, sodass Sie
sich hier sehr wohlfuhlen werden.

Trotz der zentralen Lage ist es hier sehr ruhig und Sie kénnen auf lhrem Balkon
entspannt die Seele baumeln lassen und den Blick in die Ferne genieBen.

Uber eine charmante Treppe in der Diele gelangen Sie in den oberen Bereich
der Wohnung. Die gesamte 2. Ebene ist aufgeteilt in ein groBes Zimmer, sowie
ein kleineres Hobbyzimmer, weshalb Sie selbst entscheiden kénnen, wie Sie

den Raum nutzen mdchten.

Naturlich haben Sie im Haus auch Ihr eigenes Kellerabteil und eine Garage, der

Waschmaschinenanschluss befindet sich im Badezimmer.

Die Wohnung ist seit November 2022 vermietet und hat eine jahrliche Kaltmiete
von € 12.360,--.



IMPRESsSIONEN 10

ST

T







AUSSTATTUNG 12

¢ Ol

GEPFLEGTES MEHRFAMILIENHAUS IN RUHIGER LAGE
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EINZELGARAGEN
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GARAGE

SONNIGER BALKON

ISOLIERGLASFENSTER IN

HOLZAUSFUHRUNG

HOCHWERTIGER LAMINATBODEN

ZENTRALE SCHLIESSANLAGE

WASCHMASCHINENANSCHLUSS IM BAD
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GRUNDRISS OBERGESCHOSS | NICHT ZUR MASSENTNAHME GEEIGNET



GRUNDRISS DACHGESCHOSS | NICHT ZUR MASSENTNAHME GEEIGNET
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ENTSCHLEUNIGTES WOHNEN

IN FAMILIENFREUNDLICHEM UMFELD

Die Immobilie befindet sich in Ammerndorf, einer idyllisch gelegenen
Gemeinde im Landkreis Furth in Bayern. Umgeben von malerischen
Wiesen, Feldern und sanften Higeln bietet Ammerndorf eine naturnahe
Wohnlage mit hohem Erholungswert — ideal fur Familien, Ruhesuchende
und Naturliebhaber.

Trotz der ruhigen Lage ist eine gute Anbindung an das Umland gegeben:
Die Stadte Furth, Zirndorf und NUrnberg sind in kurzer Zeit mit dem
Auto oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Uber die B8 oder die
Sudwesttangente gelangt man zlgig in die Metropolregion Nurnberg,
was Ammerndorf auch fur Pendler attraktiv macht.

Der Ort selbst verflgt Uber eine gewachsene Infrastruktur mit Kinde-
rgarten, Grundschule, Backer, Metzger, Restaurants sowie einem kleinen
Supermarkt fur den taglichen Bedarf. Weitere Einkaufsmaglichkeiten
und weiterfihrende Schulen finden sich in den nahegelegenen Stadten.

Besonders hervorzuheben ist die naturnahe Umgebung: Die zahl-
reichen Rad- und Wanderwege, der nahegelegene Biberttal-Radweg
sowie der Wald- und Wiesengurtel rund um den Ort laden zu Freizeit-
aktivitdten im Freien ein. Auch kulturell hat Ammerndorf einiges zu
bieten, darunter traditionelle frankische Veranstaltungen, ein reges

Vereinsleben sowie die bekannte Ammerndorfer Brauerei.

n Ca. 14 Minuten Fahrzeit zur Autobahn

R Ca. 6 Minuten FuBweg zu OPNV

x Ca. 38 Minuten Fahrzeit bis zum Flughafen

V-3

=] Ca. 6 Minuten Fahrzeit zum nachsten HBF




KOMPETENTE BERATUNG UND SERVICE
MIT HERZ UND LEIDENSCHAFT.

PERSONLICH | VERLASSLICH | LOKAL

Das Team von Hegerich Immobilien steht fur
fachkundige, seridse und engagierte Vermitt-
lungsarbeit. Wir fuhren Verkaufer und Kéaufer,
Vermieter und Mieter zusammen - zum Wohle
aller Beteiligten. Wir sind |hr Spezialist fur die
professionelle Vermittlung von Wohnimmobi-
lien mit Tatigkeitsschwerpunkt in Mdnchen,
NUrnberg, Furth, Bayern und der Region Stutt-
gart.

Wir sind Mitglied im IVD - dem
1Vd groBten Immobilienverband

@d Deutschlands.




STANDORT MUNCHEN

AM WESTPARK 7
81373 MUNCHEN
(089) 23069 62 - 0

HEGERICH

IMMOBILIEN

STANDORT SCHWABING STANDORT NURNBERG
BELGRADSTR. 3 NEUDORFERSTR. 23
80786 MUNCHEN 90402 NURNBERG
(089) 230 69 62 - 0 (0911) 131 605 - 0

INFO@HEGERICH-IMMOBILIEN.DE
WWW.FACEBOOK.COM/HEGERICHIMMO
WWW.HEGERICH-IMMOBILIEN.DE

STANDORT FURTH

HANS-BORNKESSEL-STR. 3
90763 FURTH
(0911) 131605 -0
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IHR PERSONLICHER ANSPRECH-
PARTNER FUR IHRE FRAGEN.

Wenn Sie mehr Details zu dieser Immobilie, Grund-

risse oder einen Besichtigungstermin winschen:

Marcus Schubert

Geschaftsfuhrer
Sachverstandiger DEKRA | Immobilienfachwirt (IHK)

T(0911) 131 605 - O
ms@hegerich-immobilien.de
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RESPEKTVOLLE KOMMUNI-
KATION SCHAFFT VERTRAUEN.

PERSONLICH

FUNDIERTES WISSEN BIETET
IHNEN SICHERHEIT.

LOKAL

Der Wert einer Immobilie ist mehr als nur ihr Preis. Ein

guter Immobilienmakler ist Vermittler, der die Situation
richtig bewertet, Winsche respektiert und verstand-
nisvoll Lésungen schafft. Und das personlich mit einer
fachkundigen Beratung. Der Besitz einer Immobilie ist
etwas Besonderes, der Weg dahin erst recht. Hege-
rich Immobilien baut auf eine respektvolle Kommuni-
kation, bei der keine Fragen offenbleiben.

Lebenssituationen koénnen sich andern: Wohnwin-
sche mussen nicht dauerhaft sein. Neue Perspektiven
begleiten Sie taglich und wir begleiten diese Verander-
ungen Schritt fur Schritt und sicher geplant - ob ers-
tes Eigenheim oder Wohnen im Alter. Auf die Qualitat
kommt es an und dabei ist Hegerich Immobilien be-
wahrter Partner - Uber die aktuelle Transaktion hinaus

auch fur die nachsten Veranderungen in lhrem Leben.

Ein so hoher Vermégenswert ist immer mit weit-
reichenden Entscheidungen verbunden. Wir wissen
das. Bei der aktuellen Marktdynamik sind langjahrige
Erfahrung und fundiertes Fachwissen unerlésslich. Die
lokale Expertise von Hegerich Immobilien und unser
starkes Netzwerk in den Metropolregionen Mudnchen,
Nurnberg/Furth und Stuttgart bietet Ihnen Sicherheit
und mehr Raum flr neue Moglichkeiten.

PERSONLICH | VERLASSLICH | LOKAL WWW.HEGERICH-IMMOBILIEN.DE



WAS IST MEINE
IMMOBILIE WERT ?

Kauf- und Mietpreise online selbst berechnen.
Personliches Ergebnis in 3 Minuten direkt per E-Mail.

www.hegerich-immobilien.de/wertanalyse

Sofern nicht anders angegeben, fallt bei diesem Objekt eine Kauferprovision i. H. v. 3,57 % inkl. der gesetzl. MwSt., berechnet aus dem notariell beurkundeten Kaufpreis an. Trotz sorgféltiger
Aufarbeitung und regelméaBiger Priifung der Daten und Unterlagen Ubernehmen wir keine Haftung fur die Richtigkeit der Angaben. Die dargestellte Moblierung ist nicht Bestandteil des Angebots.


http://www.hegerich-immobilien.de/wertanalyse

Capital
&

e cowsss

Makle
Tupr-Makler il
Yo trrwerio




