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91058 Erlangen

Wohnen oder Vermieten? Warum nicht beides.
Charmantes 3-Familienhaus mit Gartenidylle in ruhiger
Lage von Erlangen-Bruck

890.000 €

Kaufpreis

169 m? 546 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

8

Zimmer
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ZUum Wohnt

kommen. o -
Obaereden g o6 BV Tel: 09183/9301.66

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 169 m? Kaufpreis 890.000 €
Nutzflache 55 m2 Kaufpreis / gm 5.266,27 €
Gesamtflache 224 m? Aussen-Courtage 3,570 %
Grundsticksflache 546 m? Kautionstext Kautionstext
Zimmer 8

Balkone / Terrassen 1
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gultig bis

Baujahr (Haus)
Gebaudeart
Endenergiebedarf
Primar-Energietrager

Wertklasse

Wohnen oder Vermieten? Warum nicht beides.

Bedarf
15.08.2025
14.08.2035
1955
Wohngebaude
207.4

Erdgas

G

https://www.ansbacher.immo/expose/csdvicap

Zustand

Baujahr
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Ausstattung

Befeuerung

Gas v
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Beschreibung

In einer der begehrtesten Lagen Erlangens, ruhig gelegen und dennoch zentral, prasentiert sich
dieses gepflegte 3-Familienhaus als wahres Multitalent: Ob fir Kapitalanleger mit Weitblick,
Selbstnutzer mit dem Wunsch nach zusatzlicher Mieteinnahme oder Familien mit dem Traum vom
Mehrgenerationenwohnen.

Schon beim Betreten spiirt man, dass dieses Haus mit Liebe gepflegt wurde. Das sonnige
Grundstilick mit ca. 546 m? Flache bietet viel Freiraum: ein groBer Gemeinschaftsgarten fir
entspannte Nachmittage im Grunen, ein Balkon zur gemeinschaftlichen Nutzung perfekt fir den
ersten Kaffee am Morgen oder den Sonnenuntergang am Abend.

Ein eigener Brunnen im Garten sorgt nicht nur flr eine natirliche Bewasserung, sondern kann auch
fur die Nutzung der Waschmaschine verwendet werden eine praktische Mdglichkeit, um langfristig
Kosten zu sparen.

Raumaufteilung mit Potenzial - Das Haus beherbergt drei separate Wohneinheiten:

Erdgeschoss (ca. 66 m?, 3 Zimmer): Dauerhaft vermietet seit 09/2024 an eine zuverlassige
Einzelperson, Warmmiete als Pauschalmiete 950 EUR + 45 EUR fiir die Garage. Der Mieter kiimmert
sich daflr aktuell um das Haus und den Garten. Die Wohnung ist hell, gut geschnitten und bietet
moderne Wohnqualitat.

Obergeschoss (ca. 67 m?, 3 Zimmer): Ebenfalls mit hochwertiger Kiiche und stilvollen M&beln
ausgestattet bereit flr die nachste Kurzzeitvermietung oder den Eigennutz.

Dachgeschoss (ca. 35 m?, 2 Zimmer): Ein voll mdbliertes Apartment mit cleverer Raumaufteilung
ideal fur Geschaftsreisende, Studenten oder als Homeoffice-Oase.

Ausstattung, die Gberzeugt:

Alle Wohnungen verfligen Gber moderne Einbauktlichen (im Kaufpreis enthalten), gepflegte Bader,
ansprechende Bodenbelage sowie helle Kunststofffenster. Das Gebaude wurde 1955 errichtet, aber
2019 umfassend saniert inklusive:

- neue Fenster im kompletten Haus (auch nach unten vergréBerte Balkontir im Wohnzimmer im
Erdgeschoss)

- neue hochwertige Einbaukichen im EG, 1. OG und DG

- Hauseingangsbereich mit neuer Tiir und mit Uberdachung und offenes Fenster zum Garten

- neue Wohnungstiren mit Tlrspion

- Dachwohnung Giebelseite Fenster Durchbriiche bis zum Boden und neue Kunststofffenster mit
unten feststehenden Elementen eingebaut

- gedammtes Dachgeschoss

- Elektrik: Erweiterung der vorhandenen Elektroverteilung mit zusatzlichen Steckdosen und TV und
Internetanschlisse. Neue Sat-Schissel, sowie Anschlissen. Neue Elektroinstallation im DG und
neuer Zahlerkasten

- Uberwiegend neue Sanitarleitungen

- Pufferspeicher 2024 erneuert

- AuBenfassade renoviert und gestrichen

- Gasheizung aus 2005

Eine Garage, aktuell an den EG-Mieter vermietet, sowie ein vollstandig unterkellerter Bereich mit
praktischen Lagermoglichkeiten runden das Angebot ab.

Angrenzend an die Garage befindet sich noch ein Fahrradabstellraum flir die Gemeinschaft und ein
Geratehaus im hinteren Teil des Gartens.
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Far Anleger &amp; Selbstnutzer:

Kapitalanleger profitieren von solider Mieteinnahme, attraktiver Kurzzeitvermietung oder einer
Kombination beider Strategien. Die Lage in Erlangen-Bruck mit exzellenter Anbindung an
Innenstadt, Universitat und Siemens-Campus garantiert dauerhaft hohe Nachfrage.

Selbstnutzer kdnnen sich den Traum vom Wohnen im Grinen mit zusatzlicher Einnahmequelle
erflillen oder das ganze Haus nach und nach fir sich erschlieBen.

Fazit:

Dieses charmante Mehrfamilienhaus vereint Substanz, Lage und Flexibilitat und bietet damit mehr
als nur ein Dach Uber dem Kopf. Es ist ein Zuhause mit Geschichte, Zukunft und vielen
Madglichkeiten.

Bereit, neue Kapitel zu schreiben?

Lage

Das Objekt befindet sich in einer der begehrtesten Lagen von Erlangen, in unmittelbarer Nahe zu
Siemens, Framatome, dem Fraunhofer Institut und vielen weiteren groBen, innovativen
Unternehmen. Auch die Unikliniken und das Stadtzentrum sind schnell erreichbar. Dank optimaler
Busanbindung und S-Bahn-Anschluss sind auch Stadte wie Nurnberg, Furth und Bamberg in kurzer
Zeit erreichbar, ebenso wie eine zentrale Autobahnanbindung.

Die Immobilie liegt in einem ruhigen, gewachsenen Umfeld im Stadtteil Erlangen-Bruck, das durch
seinen familiaren Charme und eine liberwiegende Ein- und Zweifamilienhausbebauung gepragt ist.
Dieser Stadtteil bietet eine hohe Lebensqualitat und verbindet urbanen Komfort mit naturnahem
Wohnen. In wenigen Minuten sind Supermérkte, Backereien, Arzte und Apotheken erreichbar.
Schulen, Kindergarten und Spielplatze befinden sich ebenfalls fuBlaufig.

Die Innenstadt von Erlangen ist sowohl mit dem Fahrrad als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
oder dem Auto schnell zu erreichen. Pendler profitieren von der Nahe zum Bahnhof Erlangen-Bruck
und der A73, die jedoch keine stérenden Gerausche verursachen. In der Freizeit bieten die
angrenzenden Wiesengrinde und Spazierwege entlang der Regnitz ideale Moéglichkeiten zur
Erholung.

Ob zur Arbeit, zum Einkaufen oder fir die Joggingrunde am Abend: Alles liegt hier angenehm nah
und dennoch wohnt man wunderbar zurtickgezogen.

Sonstige Angaben

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die uns von unserem
Auftraggeber Ubermittelt wurden.

Fir Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Daten kann von uns keine Haftung ibernommen
werden.

Eine Weitergabe des Exposés an Dritte darf nur mit Einverstéandnis des Anbieters erfolgen.

Die Kauferprovision betragt 3,57% inkl. gesetzl. Mwst. vom Kaufpreis und ist verdient und fallig nach
Abschluss eines notariellen Kaufvertrages.
Der Verkaufer bezahlt eine Provision in Héhe von 3,57 % inkl. gesetzl. Mwst. vom Kaufpreis.

Gerne kdnnen Sie uns telefonisch kontaktieren. Bitte senden Sie uns aber parallel eine Anfrage mit
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Ihren Kontaktdaten Uber das Portal (Anbieter kontaktieren).
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