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[hr zuverlassiger Partner in Sachen Immobilien.

NEUBAU von zwei modernen Einfamilienhausern direkt in Heroldsberg

E-Mail: info@ottmann-immobilien.de - www.ottmann-immobilien.de

Flachen & Zimmer

Wohnflache 140 m?
Nutzflache 50 m?
Grundstlicksflache 425 m?
Zimmer 5
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2

NEUBAU von zwei modernen Einfamilienhausern direkt in Heroldsberg

Preise & Kosten

Kaufpreis

Energieausweis

Baujahr (Haus)

Zustand
Baujahr
alter.alter_attr

Zustand

768.000 €

Kaufpreis

140 m? 425 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

-_—"
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lhr Ansprechpartner

Ottmann Immobilien

Norbert & Sebastian Ottmann
Tel.: 09187 / 90 29 59
info@ottmann-immobilien.de

768.000 €
2027

2027
Neubau
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Ausstattung

Allgemein
Ausstattungs-Kategorie
Wasch- / Trockenraum
Abstellraum

Gaste-WC

Befeuerung

Luft-Warmepumpe

Stellplatzart

Freiplatz

unterkellert

unterkellert

Gehoben
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Bad
Wanne
Dusche

Fenster

Heizungsart
FuBbodenheizung

Zentralheizung

Ausrichtung Balkon / Terrasse

Siden

Dachform
Walmdach




AO'ITMANN Exposé online aufrufen
0 IMMOBILIEN https://www.bamberger.immo/expose/cxtemwpe

Beschreibung

Modernes Wohnen in familienfreundlicher Umgebung.
Traumhaft gelegen direkt in Heroldsberg entstehen diese neuen Hauser.

Willkommen in lnrem neuen Zuhause! In attraktiver Wohnlage entsteht ein modernes und hochwertig
ausgestattetes Einfamilienhaus, welches zeitgemaBen Wohnkomfort mit energieeffizienter Bauweise
in familienfreundlichen Umgebung verbindet.

Die stilvollen Hauser lberzeugen durch eine durchdachte Architektur, groBziligige Grundrisse und
eine hochwertige Massivbauweise. Mit rund 140 m? Wohnflache, bis zu finf Zimmern sowie einem
vollwertigen Keller bietet das Haus ausreichend Platz fur Familien, Paare mit Homeoffice-Bedarf
oder alle, die modernes Wohnen mit viel Freiraum verbinden mdchten.

GroBe Fensterflachen schaffen helle, lichtdurchflutete Raume und sorgen fiir eine angenehme
Wohnatmosphére. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und
bietet direkten Zugang zur Terrasse und dem privaten Garten. Im Obergeschoss erwarten Sie
komfortable Schlaf- und Kinderzimmer sowie ein modernes Familienbad.

Ein besonderes Highlight ist der voll unterkellerte Wohnraum. Der hochwertige, gedammte Keller
bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Hobbyraum, Fitnessbereich, Homeoffice oder
zusatzlicher Stauraum.

Ihr Haus wird individuell nach Ihren Wiinschen geplant und angepasst.

Das heiBt Sie kdnnen den Grundriss, die Raumaufteilung und das Erscheinungsbild lhres neuen
Hauses selbst mitgestalten!

Wir bauen ausschlieBlich mit regionalen Handwerksbetrieben.

Auf Wunsch kénnen wir die Hauser auch ohne Keller errichten - Ersparnis ca. 40.000,- Euro.

Zahlreiche Referenzobjekte in unmittelbarer Umgebung vorhanden - sprechen Sie uns einfach an.
Haus zwei mit 436m? GrundstlicksgréBe zu einem Preis von 777.000,- Euro.

Leistungen

- Ihr Haus ist voll unterkellert

- hochwertige Massivbauweise mit Kalksandstein; wahlweise andere Baustoffe wie
Warmedammaziegel, Liaporstein oder Gas Beton

- der wasserundurchlassige Betonkeller ist komplett als Warmkeller

gedammt

- optimale Dammstoffe (WLG 035) sorgen fur gute Ddmmeigenschaften

- die thermische Hille ist hausumschlieBend, Warmebrlcken werden

minimiert

- Blower-Door-Test zur Uberpriifung der Luftdichtigkeit

- das wirtschaftliche Heizsystem kann durch eine Solaranlage sinnvoll unterstitzt werden
- Energieausweis

- Energieeffiezienz 55 mit Luft-Wasserwarmepumpe und FuBbodenheizung.

- 5 Jahre Gewahrleistung

Bei Fragen stehen wir lhnen jederzeit zu einem persénlichen Beratungsgesprach zur Verfligung.

zzgl. Baunebenkosten ab ca. 45.000,- Euro
(je nach Grundstilicksbeschaffenheit und ErschlieBung)

Als Ihr zuverlassiger Partner in Sachen Immobilien kimmern wir uns gerne um Ihre Finanzierung und
kalkulieren lhre geplanten UmbaumaBnahmen.

Ebenfalls bewerten wir lhre Immobilie kostenlos und betreuen Sie gerne und kompetent bei Verkauf
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oder Vermietung.

Bei einem anstehenden Umzug unterstutzen wir Sie natrlich auch.

Lage

Idyllisches Wohnen vor den Toren der Metropole — Der beliebte Markt Heroldsberg liegt im
mittelfrankischen Landkreis Erlangen-Hdchstadt und gilt als eine der begehrtesten Wohnadressen
im norddstlichen Einzugsgebiet der Metropolregion Nirnberg-Erlangen-Furth. Umgeben von den
weitldufigen Auslaufern des Sebalder Reichswaldes verbindet die Gemeinde ein naturnahes, griines
Umfeld mit exzellenter urbaner Anbindung.Hervorragende Verkehrsanbindung Individualverkehr:
Uber die direkt angebundene BundesstraBe B 2 erreicht man das Niirnberger Stadtgebiet in nur
wenigen Autominuten. Die Autobahn A 3 (Anschlussstelle Nirnberg-Nord) ist lediglich ca. 5 km
entfernt und garantiert eine schnelle Anbindung an das Uberregionale FernstraBennetz sowie den
Flughafen Nurnberg. Offentlicher Nahverkehr (VGN): Mit der Grafenbergbahn (RB 21) verflgt
Heroldsberg Uber eine optimale Schienenanbindung an den Nirnberger Nordostbahnhof (mit U-
Bahn-Anschluss Richtung Innenstadt und Hauptbahnhof). Zudem verbinden regionale Buslinien den
Ort direkt mit der Universitatsstadt Erlangen.

Heroldsberg bietet eine erstklassige Infrastruktur flir Familien, Pendler und Senioren.

Einkauf &amp; Versorgung: Alle Geschéafte des taglichen Bedarfs, Supermarkte, Backereien,
Facharzte, Apotheken sowie eine vielseitige Gastronomie befinden sich direkt vor Ort.Bildung &amp;
Betreuung: Kindertagesstatten, Kindergarten und eine Grundschule stehen zur Verfligung.
Weiterflihrende Schulen (Gymnasien, Realschulen) in Nirnberg und Erlangen sind mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln problemlos zu erreichen.

Arbeit &amp; Wirtschaft: Neben der Nahe zu den GroBkonzernen in Niirnberg und Erlangen punktet
Heroldsberg selbst als starker Wirtschaftsstandort mit renommierten Ansiedlungen (u. a. Schwan-
STABILO).

Freizeit &amp; Erholung

Die direkte Nachbarschaft zum Reichswald |adt zu ausgedehnten Spaziergangen, Laufrunden und
Radtouren ein. Das ortliche Freibad ("Schlossbad"), zahlreiche Sportvereine sowie der historische
Ortskern mit seinen pragenden Schldssern verleihen Heroldsberg seinen ganz besonderen,
reprasentativen Charme.
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Telefon: 09187 902959

lhr zuverlassiger Partner in Sachen Immobilien.

Das Familienunternehmen mit 30 jahriger Erfahrung
und eine wichtige GroBe in der [Immabilienbranche in
der Metropolregion Nurnberg/Nurnberger Land.

= Beratung rund um den Erwerb oder Verkauf [hrer
[mmobilie

= Nachvollziehbare Bewertung lhrer Immobilie
(Wertermittlung und Marktanalyse)

= Vollstandige Verkaufsunterstutzung

Wir sind fiir Sie da — in Altdorf,
Schwaig und Nbg./Laufamholz

| OTTMANN
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0

[ welt |
Platin
Partner

Verkauf
Vermietung
Projektierung
Neubau
Sanierung

o Ak &
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