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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91058 Erlangen
HEGERICH: Teilsaniertes Einfamilienhaus mit moderner
Ausstattung!

Flachen & Zimmer

Preise & Kosten

740.000 €

Kaufpreis

190 m?2 443 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

4,5

Zimmer

HEGERICH a

I MM OBILIER p—

lhr Ansprechpartner

Hegerich Immobilien GmbH
Matthias Freier

Tel.: +49 911 131605-17
mf@hegerich-immobilien.de

Wohnflache 190 m? Kaufpreis 740.000 €
Nutzflache 113 m? provisionspflichtig v
Grundsticksflache 443 m? Aussen-Courtage 3,57% inkl. ges.
Zimmer 4.5
Schlafzimmer 3 Energieausweis
Badezimmer 2 Art Bedarf
Stellplatze 1 Ausstelldatum 19.03.2025
glltig bis 18.03.2035
Zustand Baujahr (Haus) 1955
Baujahr 1955 Endenergiebedarf 120
letzte Modernisierung 2012 Primar-Energietrager Gas
Zustand teil- / Wertklasse D
Gebaudeart Wohngebaude
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne v
Kamin v Dusche v
Gartennutzung v Fenster v
Abstellraum v
Gaste-WC N Kiiche

Einbaukliche v
Bodenbelag
Fliesen N Heizungsart

Zentralheizung v
Befeuerung
Gas v Stellplatzart

Garage v

unterkellert

unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- hochwertige Einbauktche

- Kaminanschluss

- Garage

- voll unterkellert

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Kunststofffenster 3-fach im Erdgeschoss
- Warmedammung
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Beschreibung

Mit diesem Exposé stellen wir [hnen ein absolut liebenswiirdiges und duBerst gepflegtes
Einfamilienhaus/Doppelhaushélfte im beliebten ,Erlangen-Bruck” vor.

Es handelt sich hierbei um ein Objekt, welches bis zuletzt von den Eigentimern bewohnt wurde.
Dies zeigt der gute Zustand des Hauses sowie die in den vergangenen Jahren immer wieder
durchgefihrten Instandhaltung- und RenovierungsmaBnahmen.

Dieses charmante Einfamilienhaus bietet Ihnen dariiber hinaus auf ca.190 m? sieben Zimmer, zwei
Bader plus Gaste-WC und eine ruhige Terrasse!

GroBzlgig, hell und sehr gepflegt, das ist der Eindruck, den man erhalt, wenn man vor dem Anwesen
in der StraBe steht. Es sind Details wie diese, die das Haus zu etwas Besonderem machen.

Im Eingangsbereich angekommen, gelangen Sie linker Hand in die erste Wohnebene und somit in
den offenen Kiichen, Ess- / und Wohnbereich. Zunachst gelangen Sie in den Bereich der Kiiche. Die
eingebauten Gerate sind auf dem neusten Stand und versprechen viel Freude beim Kochen und
Backen. Die sich dahinter befindliche Essecke lasst sich komfortabel zugénglich zur Kiiche
einrichten, sodass einem gemutlichen Abendessen im Kreis der Familie steht so nichts mehr im
Wege steht. Ein weiteres ist die mdgliche Gestaltung des Kamins, im Wohnbereich, der hier als
optischer Mittelpunkt fungieren kdnnte und seine Warme sowohl in den Wohnbereich als auch in das
geraumigen Klchen- und Essbereich strahlt. Man kann sich nur schwer dem Charme dieser hellen
Raumkonstellation entziehen, die im Sommer noch um die Terrasse mit angrenzendem Garten
erweitert wird.

Im Erdgeschoss erreichen Sie Uber den Wintergarten, den schon angelegten Garten mit einer seiner
Terrasse. Umgeben von gepflegten Hecken und Baumen kann man hier, geschutzt vor den
neugierigen Blicken der Nachbarn, den Tag mit einem Glas Wein und dem Gezwitscher der Vogel
ausklingen lassen. Ob Pool-Tag, Grill-Party oder gemutliches Relaxen im Kreis Ihrer Lieben am
Kamin dieses Haus bietet Innen und lhrer Familie die besten Voraussetzungen fur die Erfillung all
Ihrer Wiinsche!

Ebenfalls auf dieser Ebene befindet sich noch ein sehr schdoner, moderner Arbeits-/ Gastebereich
mit angrenzendem Tageslichtbad.

Im ersten Obergeschoss befindet sich zwei weitere Schlafzimmer, ein groBer Wohnbereich und ein
Tageslichtbad mit Stand aus den 80er Jahren.

Denkbar ware im Obergeschoss auch eine Erweiterung der familiaren Nutzung, da
Klichenanschlisse ebenfalls vorhanden sind und das Anwesen somit auch als Zweifamilienhaus
nutzbar ware.

Im Dachgeschoss finden sich weitere zweieinhalb Zimmer, die sich ideal als Schlaf-, Arbeits- oder
Hobbyraume nutzen lassen.

Zu dem Haus gehort neben dem groBen Gartenbereich mit Terrasse, eine Garage mit zwei weiteren
Raumen, welche als Werkstatt oder einfach als Nutzflachen genutzt werden kénnen.

Mit diesem Haus kaufen Sie eine Wohlflihloase flr die ganze Familie, welches Flexibilitat und
dadurch diverse Nutzungsmaoglichkeiten bietet.

Folgende MaBnahmen wurden 2015 bereits durchgefiihrt, um den neuzeitlichen Anspriichen gerecht
zu werden:

- komplett Leitungen EG / KG
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- Austausch der Fenster auf 3-fach-verglaste Kunststofffenster
- elektrische Rollladen im Erdgeschoss

- heue Gaszentralheizung

- Einbau FuBbodenheizung

Lage

Erlangen ist eine frankische GroBstadt im Regierungsbezirk Mittelfranken des Freistaates Bayern.
Die kreisfreie Stadt ist eine Universitatsstadt, Sitz des Landkreises Erlangen-Héchstadt und mit ca.
114.000 Einwohnern die kleinste der insgesamt acht GroBstadte Bayerns.

Mit Nurnberg, Furth und Schwabach bildet Erlangen eine der drei Metropolen in Bayern. Gemeinsam
mit ihrem Umland bilden diese Stadte die Europaische Metropolregion Nirnberg, eine von 11
Metropolregionen in Deutschland. Erlangen bildet zusammen mit den Stadten Nirnberg und Flrth
auBerdem ein Stadtedreieck, das das Kernland des Ballungsraumes Nirnberg darstellt.

Hervorragende Anbindung an die Autobahnen A 3, A 6, A 9 und A 73. ICE-Halt der Strecke Miinchen
- Berlin; ICE-Knoten Nirnberg 25 Km; Airport Nirnberg (15 km)
Main-Donau-Kanal; Internationales Messezentrum Nirnberg (25 km).
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