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Exposé

Einfamilienhaus in Erlangen

Provisionsfrei! Einfamilienhaus mit neuer Warmepumpe
im Naherholungsgebiet Erlangen-Dechsendorf

Objekt-Nr. OM-309586
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.395.000 €
Telefon: 0163 4057447

91056 Erlangen
Bayern

Deutschland
Baujahr 1978 Zustand gepflegt
Grundstiticksflache 1.041,00 m? Garagen 2
Zimmer 8,00 Carports 1
Wohnflache 330,00 m?2 Stellplatze 3
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Das Gebaude befindet sich auf einem grofziigigen, eingewachsenen Grundstiick, welches
Ihnen und Ihrer Familie viel Raum bietet. Ob Blumenstauden, Hochbeete fir die Gemiisezucht
oder Platz fuir die Kinder zum Spielen: Auf 1041 Quadratmetern ist alles méglich! Zum
Geniefien und Entspannen laden auch die drei teilweise tiberdachten Terrassen, oder der
grof3e Sudbalkon mit elektrischer Markise ein.

Diese lichtdurchflutete Immobilie bietet auf ca. 330 Quadratmetern Wohnflache, verteilt auf
drei Etagen, mit bis zu 6 Schlafzimmern und 3 Badern viel Platz. Eine Nutzung als
klassisches Einfamilienhaus, Mehrgenerationenhaus, Einfamilienhaus mit vermieteter
Wohnung im Souterrain oder Wohnen & Arbeiten unter einem Dach ist denkbar.

Das Erdgeschoss besticht mit ca. 152m? Wohnflache. Die grof3e Kiiche mit Essbereich bietet
ausreichend Platz fur kulinarische Kreationen und kreative Kochabende. Ein Highlight ist das
grof3e Wohnzimmer mit Eichenholzparkett und schénem Buderus Kaminofen. Durch die
leichte Hanglage wirkt das Wohnzimmer leicht erhéht und erlaubt so kaum Einblick von der
StraBenseite. Die tibergrofen Panoramafenster ermdéglichen einen herrlichen Blick in den
weitlaufigen Garten. Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich das leicht abgesetzte
Hauptschlafzimmer mit Vollbad.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet dadurch gentigend Stauraum und Raume um sich
entfalten zu kénnen. Im Untergeschoss befinden sich ein Fitnessbereich und ein weiterer
wohnlicher Raum, die beide durch eine Abbéschung viel Tageslicht erhalten. Dieser Bereich
lasst sich auch als abteilbare 2-Zimmer Einliegerwohnung oder gewerblicher Bilirobereich
nutzen. Ebenfalls im Keller befindet sich das still gelegte Schwimmbad mit groSem Fenster
und Wand aus Solnhofener Kalkstein-Platten.

Zur Immobilie gehort des Weiteren eine grof3e Doppelgarage mit elektrischen
Garagentorantrieben, ein Carport sowie drei Stellpldtze. Das Haus ist mit der Garage
verbunden und Sie gelangen trockenen Fufies mit Ihren Einkaufen ins Haus.

! Ausdriicklich nur von Privat — bitte keine Makleranfragen!

Ausstattung

FugBboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Das Haus befindet sich in einem tadellos gepflegten Zustand, da es von den Eigentiimern
standig liebevoll instandgehalten wurde. Die Grundsanierung der Bader, Heizkorper,
FugBboden, Kiiche, Elektroinstallation erfolgte in 1994/1995. Fuf3boden im Fitnessraum in
2008 erneuert. Die Terrasse auf Ostseite wurde in 2009 modernisiert. Der pflegeleichte
Steingarten auf der Stidseite im Jahr 2011 angelegt. Die Klichenterrasse (Westseite) wurde mit
Edelstahlgelander in 2013 erginzt. Die Fenster und Eingangstiir wurden in 2016 und 2019
respektive erneuert. Erneuerung der Hauswasserverteilung (Einspeisung) in Edelstahl in
2020. Im Jahr 2026 wurde die alte Heizung durch eine neue Vaillant Warmepumpe
ausgetauscht. Der 25.000 Liter fassende stillgelegte Oltank, lasst sich zu einem
Regenwassertank umrusten.

Lage

Hier wohnen Sie in traumhalfter, ruhiger Lage im begehrten Stadtteil Erlangen - Dechsendorf
und nur ein paar Schritte vom Dechsendorfer Weiher zum Baden oder Segeln. Ringsum von
Wald und Weihern umgeben, perfekt fiir Outdoor Aktivitaten wie Joggen, Wandern, Radfahren
oder Gassi gehen mit dem Hund.

Eine idyllische Umgebung mit schnellen Arbeitswegen tiber die A3 oder A73 nach Erlangen,

Fuarth und Narnberg. Gute Infrastruktur mit zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, Bank, Arzte,
Apotheke und Restaurants in der Nahe.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/309586/ Seite 2/15



Kindergarten und Grundschule ist vor Ort. Weiterfiilhrende Schulen sind gut mit dem
offentlichen Nahverkehr erreichbar.

Infrastruktur: N
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche

Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 76,20 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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Wohnzimmer 1
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Kuche

Essbereich
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Kinderzimmer oben

Badezimmer oben
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' Anlage 10 zum Gutachten 17. August 1993 ’ ' Peter Karl
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Aussenansichten
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Peter Karl

* Anlage 7 zum Gutachten 17. August 1993

Ansicht
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Peter Karl

" Anlage 9 zum Gutachten 17. August 1993

Ansicht
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* Anlage 8 zum Gutachten 17. August 1993

Peter Karl

4.3 Planungsunterlagen Ansicht
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Anlage 6 zum Gutachten 17. August 1993

Peter Karl

4.3 Planungsunterlagen Ansicht
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