
  

Exposé

Wir, die Eigentümer, verkaufen provisionsfrei ein freistehendes Einfamilienhaus in 
91080 Spardorf.

Lage:

Das Anwesen mit einer Grundstücksfläche von 997 m² liegt in einer ruhigen und gut 
erschlossenen Wohnlage in Spardorf. Die Wohngemeinde Spardorf mit ihren ca. 
2300 Einwohnern befindet sich nordöstlich von Erlangen und bietet mit ihren 
unterschiedlichen Ortsteilen ein vielfältig lebendiges Gemeindeleben mit 
hervorragender Infrastruktur. Der Ort ist von vielen Grünflächen und Wäldern 
umgeben und liegt vor den Toren des Naturparks „Fränkische Schweiz“. 
Die Immobilie ist über eine öffentliche Stichstraße, die im Wesentlichen von 
Anliegern genutzt wird, zu erreichen. Im direkten Umfeld und bequem zu Fuß 
erreichbar befinden sich ein Einkaufszentrum, eine Grundschule sowie 
weiterführende Schulen, ein Kindergarten, ein Sportverein mit verschiedenen 
Abteilungen, ein Hallenbad und eine Vielzahl von niedergelassenen Ärzten. Die 
Innenstadt von Erlangen mit ihren Arbeitsplätzen und dem kulturellen Angebot ist 
leicht mit dem Auto, alternativ mit dem Bus über die naheliegende Bushaltestelle 
oder mit dem Fahrrad in 20 min zu erreichen.

Gebäude:

Das angebotene Objekt wurde 1970/71 erbaut und befindet sich in einem sehr 
gepflegten Zustand. Es handelt sich um ein Massivhaus (Keller: Kalksandvollsteine 
Wandstärke 30 cm, Erd-/Obergeschoss: Hochlochziegel Wandstärke 30 cm, 
Decken: Stahlbeton) mit zwei Vollgeschossen und vollständiger Unterkellerung. Das 
Dachgeschoss mit einem Giebeldach (Dachneigung von 30°) ist nicht ausgebaut. 
Die Nord-Süd-Ausrichtung der Dachfläche ist für die Nutzung einer PV-Anlage 
bestens geeignet. Das Wohnhaus hat eine funktionale und gefällige Raumaufteilung 
(Wohnfläche: Wohn-/Schlaf-/Nebenräume und Küche gesamt ca. 160 m², Terrasse 
und Balkon nicht eingerechnet! Kellerräume, Heizraum und Öltankraum gesamt ca. 
65 m²) mit einer angenehmen Deckenhöhe von ca. 2,50 m. Es gibt ein großzügiges 
Wohn-/Arbeitszimmer, ein Esszimmer mit zusätzlichem Wohnbereich (erweitert 
1980), vier Schlafzimmer, zwei Bäder, eine Gästetoilette, einen Hobbyraum sowie 
eine Küche und weitere Nebenräume. 
Drei Schlafzimmer schließen an einen großzügigen Balkon an, mit direktem Blick in 
den Hauptgarten. Wohnräume und Schlafzimmer sind mit Vollholzparkettböden 
ausgestattet. Der offene Eingangsbereich mit geschwungener Treppe in das 
Obergeschoss bzw. in den Kellerbereich ist mit Travertin ausgelegt.
Um dem im Keller liegenden Hobbyraum Tageslicht zu geben, ist dieser mit 
vollwertigen Fenstern ausgestattet und der Außenbereich wurde angeböscht und 
bepflanzt.

Anmerkung: Gebäudeansichten und genauere Abmessungen können den beigefügten Fotos und Übersichtsplänen 
entnommen werden.
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Gebäudeheizung:

Die Beheizung des Gebäudes erfolgt mit einem Öl-Niedertemperatur-
Gussheizkessel von Buderus (Baujahr 1988), der über einen innen liegenden 
Stahlöltank (Fassungsvermögen von ca. 7000 Liter) versorgt wird. In der warmen 
Jahreszeit kann der Betrieb der Ölheizung eingestellt  und Warmwasser über einen 
elektrischen Heißwasserspeicher von AEG (Kapazität 80 Liter) erzeugt werden.  
Zusätzlich zur bestehenden Ölheizung können über einen Kachelofen mit 
Scheitholzbrenner (Buderus Heizeinsatz, 1995 erneuert, Wärmeleistung 8 kW) Teile 
des Untergeschosses beheizt werden, was besonders in der Übergangszeit für 
Wärme und Behaglichkeit sorgt.

Anmerkung: Detailliertere Angaben zum Energiebedarf des Gebäudes können dem beigelegten Energieausweis 
entnommen werden. 

Garage:

Die angeschlossene übergroße Garage (gemauert, ca. 10,50 m Länge und ca. 3,00 
m Breite), mit weiteren Stellplätzen davor und dahinter, hat ausreichend Platz für 
einen PKW und zusätzlich noch für Fahrräder, Gartengeräte und Brennholz. Die 
Garage ist mit dem Haus über ein Vordach verbunden und kann auch bei 
schlechtem Wetter problemlos erreicht werden.

Anmerkung: Siehe beigefügte Fotos der Gebäudeansicht und Übersichtsplan.

 
Außenanlagen:

Ein breiter Vorgarten mit Hecke und Bepflanzung grenzt das Gebäude zum Gehweg 
und zur Stichstraße ab. Der eingewachsene und liebevoll gestaltete Hauptgarten 
befindet sich im hinteren Bereich des Gebäudes, ist nach Süden hin ausgerichtet 
und bietet Sichtschutz von allen Richtungen.
Die direkt am Haus gelegene und teilweise überdachte Terrasse hat ausreichend 
Platz zum Verweilen und Sonne tanken. Im hinteren Bereich des Gartens befindet 
sich zusätzlich eine großzügige Sitzecke (gesamt ca. 20 m², erschlossen mit Strom 
und Wasser), dreiseitig abgegrenzt durch Kalksandvollsteine, für den Aufenthalt an 
warmen Sommertagen

Anmerkung: Siehe beigefügte Fotos vom Garten

Verkaufsmodalitäten:

Das Anwesen steht für 935.000.- € zum Verkauf und ist provisionsfrei. Der Bezug 
der Immobilie ist relativ zeitnah möglich und erfolgt nach Absprache.
Das gesamte Anwesen einschließlich Grundstück ist schuldenfrei. Falls Sie das 
angebotene Objekt erwerben möchten, schicken Sie bitte Ihre Anfrage für einen 
Besichtigungstermin per E-mail an: EFHinSpardorf@gmail.com                   
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Allgemeiner Disclaimer für Inhalte:

Die in dieser Anzeige und im Exposé enthaltenen Informationen werden ohne 
Gewähr für Vollständigkeit, Richtigkeit, Nützlichkeit oder Aktualität bereitgestellt. Der 
Verfasser übernimmt keine Verantwortung oder Haftung für Fehler oder 
Auslassungen im Inhalt.

Anlagen:
 aktuelle Fotos
 Übersichtspläne Bauantrag Nov. 1969
 Energieausweis Mai 2026
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Gebäudeansichten

Ansicht Nord-Ost-Seite

Eingangsbereich

Kontakt-E-Mail: EFHinSpardorf@gmail.com                                                                  August 2026



  

Gebäudeansichten
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Ansicht Nord-West-Seite

Ansicht Süd-Seite
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Terrassenbereich
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Hauptterrasse Blickrichtung Nord-Westen

Hauptterrasse Blickrichtung Nord-Osten
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Gartenbereich

Balkonblick in den Garten
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Rückseite Garage mit Stellplatz
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Gartenbereich
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Blickrichtung Süden

Sitzecke am Südende des Gartens
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Übersichtspläne Bauantrag
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Kellergeschoss
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Übersichtspläne Bauantrag
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Erdgeschoss
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Übersichtspläne Bauantrag
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Obergeschoss
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Übersichtspläne Bauantrag

Gebäudeschnitt
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Übersichtspläne Bauantrag

Garage

Kontakt-E-Mail: EFHinSpardorf@gmail.com                                                                  August 2026



  

                                                                                                                                       Seite 14 von 15

Erweiterung Esszimmerbereich 1980

Ansicht Westseite

Grundriss Esszimmer

Esszimmer
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Energieausweis Mai 2026 
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