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Ohne-fﬁéklermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Henfenfeld

GroBziugige 4,5-Zi.-Maisonette mit Garten - Wohnen wie
im eigenen Haus (provisionsfrei)

Objekt-Nr. OM-415292
Wohnung

Verkauf: 419.000 €

Ansprechpartner:
Cornelia Hadelt
Telefon: 0175 2165056
Mobil: 0175 2165056

91239 Henfenfeld

Bayern
Deutschland
Baujahr 1964 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 2 Zustand renoviert
Zimmer 4,50 Schlafzimmer 3
Wohnflache 171,00 m? Badezimmer 2
Nutzflache 18,90 m? Etage 1. OG
Energietrager Gas Stellplatze 1
Hausgeld mtl. 570 € Heizung Zentralheizung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/415292/ Seite 1/19



Objektbeschreibung

171 m? Maisonette mit Garten — Wohnen wie im eigenen Haus | provisionsfrei

Diese aufergewoOhnliche 4,5-Zimmer-Maisonette mit ca. 171 m2 Wohnflache vereint die Vorteile
einer Wohnung mit dem Gefiihl eines eigenen Hauses.

Provisionsfreier Verkauf — ein finanzieller Vorteil von rund 15.000 € fiir Kaufer.

Ideal fiir Familien oder Paare mit Platzbedarf, die grofziigiges Wohnen mit eigenem
Gartenanteil und viel Raum zur Entfaltung suchen.

Offene Wohnstrukturen, helle Riume und die ruhige Lage schaffen ein Zuhause, in dem man
sofort ankommt — mit hervorragender Anbindung an Hersbruck und den Grofiraum Nurnberg.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit Zugang zum Balkon bildet das Herzstiick der
Wohnung. Grof3e Fensterflachen sorgen fiir eine helle, einladende Atmosphére. Die Kiiche ist
harmonisch integriert und bietet kurze Wege sowie viel Stauraum.

Uber die innenliegende Wendeltreppe gelangt man in das Dachgeschoss mit Galeriecharakter.
Hier befinden sich weitere grof3zligige Raume sowie ein grof3zligiges Badezimmer - ideal als
privater Ruckzugsbereich.

Ein besonderes Highlight ist der zur Wohnung gehérende Gartenanteil, der einen
wunderbaren Riickzugsort im Griinen bietet — ideal fiir entspannte Stunden, ein Friithstiick in
der Morgensonne oder gemiitliche Abende im Freien. Hier entsteht echtes Hausgeftihl.
Abgerundet wird das Angebot durch zusatzlichen Stauraum im Kellergeschoss.

Ein Kaminofenanschluss ist vorhanden. Der aktuell installierte Ofen kann bei Bedarf
unkompliziert durch ein modernes Modell ersetzt werden — die Voraussetzungen hierfiir sind
bereits gegeben.

Der Garten ist der Wohnung als Sondernutzungsrecht fest zugeordnet und bietet Ihnen einen
geschutzten, privaten Bereich im Griinen - ideal zum Entspannen, Gartnern oder fir
gemiutliche Stunden im Freien.

Vorgarten und Treppenaufgang sind innerhalb der Eigentiimergemeinschaft bereits seit
Langerem Thema; eine Erneuerung ist vorgesehen. Entsprechende Ruicklagen sind vorhanden,
sodass die zuktinftige Gestaltung gemeinsam abgestimmt und umgesetzt werden kann.

Diese Wohnung eignet sich besonders fir Menschen, die das Besondere suchen und das
Geftihl eines eigenen Hauses zu schatzen wissen.

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei direkt von privat. Fur Kaufer ergibt sich dadurch ein
finanzieller Vorteil von rund 15.000 € im Vergleich zu Immobilien mit tiblicher
Maklerprovision.

Kaufpreis: 419.000 € — provisionsfrei

Das monatliche Hausgeld betragt derzeit 570 €, wovon bereits ca. 175 € in die Riicklagen
flieRen.

Ausstattung

Das ursprungliche Wohnhaus wurde 1964 errichtet.

Ein wesentlicher An- und Ausbau der Wohnung erfolgte 1997.

Die Wohnung wurde 2019 umfassend renoviert und zuletzt 2025 nochmals aufgefrischt.
Die Gas-Zentralheizung wurde 2016 erneuert.

Fugfiboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges
Die im Exposé dargestellten Fotos zeigen die Wohnung in eingerichteter Form, um einen
Eindruck von den Raumlichkeiten und Nutzungsmoglichkeiten zu vermitteln.

Die Wohnung ist derzeit leergeraumt und kann unmoébliert besichtigt werden.

Die Garten- und Auflenflachen sind der Wohnung tiber Sondernutzungsrechte sauber
zugeordnet.

Lage

Henfenfeld liegt landschaftlich reizvoll an den Ost- und Westhangen der Frankischen Alb und
am Hammerbach, der in der Nahe in die Pegnitz mindet.

Der Ort gehort zum Landkreis Niurnberger Land und befindet sich rund 25 km 6stlich von
Nuirnberg an der Bahnlinie Nuirnberg — Furth im Wald. Die Stadte Hersbruck (ca. 3 km) und
Lauf an der Pegnitz (ca. 12 km) sind tiber die Bundesstraf3e B14 schnell und gut erreichbar.

Ein Bahnhof mit Park-and-Ride-Platz bietet zudem eine sehr gute Anbindung an den
Grofiraum Nurnberg, Furth und Erlangen und macht den Standort auch fiir Pendler attraktiv.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 100,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Offener, héller Wohnbei‘eich
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Wohnbereich Essen
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| Sl e /
Garten von der Terrasse aus
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Galerie

77
> 4

moderne Kiiche mit Kochinsel Kuche 1.0G - Hochschrankreihe
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Galerie

Waschbereich im Dachgeschof3
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Galerie

Bad / Gaste-WC im Obergeschof3

Kinderzimmer / Gastezim. im DG
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Galerie

Galerie mit Giebelfenster

Diele m. charakt. Wendeltreppe
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Galerie

Diele / Flur im Obergeschof3

Diele mit Ofenanschluf3
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Galerie

unter dem Pavillon im Garten
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am Fufle d. Garten-Wendeltreppe
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Gartenstrepe

Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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2042174/E.000142/P.000300007/001215

|
Energieausweis fiir Wohngebsude 0d

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013
BY-2018-002348538

Registriernummer 2

15.11.2028 1326746

Gultig bis Objektnummer ista Energieausweis-Nummer

Gebaude

Zweifamilienhaus - freistehend
Gebaudetyp

FlurstraRe 6 ;: 91239 Henfenfeld

Adresse

GCebaudeteil

1963 . Gebaudefoto
Baujahr Gebaude (freiwillig)

1989, 2016

Baujahr Warmeerzeuger 34

Z

Anzahl Wohnungen

330,00 m?2 nach §19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt
Gebaudenutzflache (AN)

H-Gas/Schweres Erdgas

Wesentliche Energietrager flr Heizung und Warmwasser 3

keine keine

Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien

Art der Luftung/Kihlung <l Fensterllftung Liftungsanlage mit Warmerdlckgewinnung Anlage zur
Schachtliftung __| LUftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung des Energieausweises
Neubau Vermietung/Verkauf Modernisierung (Anderung/Erweiterung) </ Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische
Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermoglichen (Erlduterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[ | Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

| Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch | Eigentlimer [ ] Aussteller

|| Dem Energieausweis sind zusitzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude
oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen Uberschldgigen Vergleich von
Gebauden zu ermoglichen.

ista Deutschland GmbH
Ronny Thieme
Walter-Kéhn-Strale 4d
04356 Leipzig

|
Aussteller ‘
[

15.11.2018 20\7 %
= o

Datum, Unterschrift des Ausstellers

1) Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnevV 3) Mehrfachangaben moglich
2) Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnEV) ist das Datum der 4) bei Warmenetzen Baujahrder
Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen. Ubergabestation
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Energieausweis fiir Wohngebsude d

gemaR den §§ 16 f. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes BY-2018-002348538

Registriernummer 2

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebédudes
100 kWh/(m?-a)

176 200 225 > 250

Primadrenergieverbrauch dieses Gebdudes
109 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 100 «whim2a)

[Pflichtangabe fur Immobilienanzeigen] -

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Primar- ; Anteil 1 ;
Zeitraum Energietriger ? energie- Energleverhbrauch R Anteil Heh|zung l;hlzna—
faktor [kwh] [kWh] [kWh] akior
von bis
01.10.14 | 30.09.17 |H-Gas/Schweres Erdgas| 1,10 98.246 18.347 79.899 0,99

Vergleichswerte Endenergie
v A B - | = | &

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Geb3ude, in denen die Warme flir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt
wird.

% 75 100 1 150 s

O > S~ L & Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
NG S NP ; c ; .
L FPy 5 §.o Sy beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
7\5@ FF H£ é\‘”\oq‘? B dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
S ‘ZZ\Q,ZZ\ é‘obq’ F & q‘?obq’ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
S . .
§ L& N G Kesselheizung zu erwarten ist.
& &y g Lo
& 02 < .0
& R TR
NN &8 Tl
S ¥ wg 4)
s ¢ &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebiudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung., die im Allgemeinen groBer ist als
die Wohnfliche des Gebaudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) siehe FuRnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh  4) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Energieausweis fir Wohngebsude D0

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

BY-2018-002348538

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2
Empfehlungen zur kostengunstigen Modernisierung
MafRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [x] moglich [] nicht méglich
Empfohlene Modernisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als geschatzte geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
mit groRerer mafR- tionszeit eingesparte
Modernisierung | nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 | AuBenwand Zﬁg::vf;ir?ie Dammung lhrer D @
2 Kellerdecke / unterer Priifen Sie die Dammung des unteren ™ =]
Gebaudeabschluss Gebaudeabschlusses L X
(] O
0 | | O
[ O
[] O
] [
(] ]
| O O
[ ]| weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz flir eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich bei / unter: Keine weiteren Angaben méglich.

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1) siehe FuBnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2) siehe FuRnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
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