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91052 Erlangen
Hochwertige 3,5-Zimmer-Garten-Wohnung im
Rothelheimpark

(@ umeenr [l 795,000 €

Kaufpreis

129 m?

Wohnflache

3,5

Zimmer

@I.IMPERT
Immobilien

lhr Ansprechpartner

Limpert Immobilien

Julius von Witzleben

Tel.: +49 151 67608045
Julius.vonWitzleben@limpert-
immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 129 m? Kaufpreis 795.000 €

Zimmer 3,5 provisionspflichtig v

Schlafzimmer 2 Aussen-Courtage 3,00% zzgl.

Badezimmer 2

Terrassen 1 Energieausweis

Stellplatze 1 Art Verbrauch
Ausstelldatum 05.02.2026

Allgemeine Infos gliltig bis 04.02.2036

als Ferienimmobilie nutzbar v Baujahr (Haus) 201
Energieverbrauchkennwert 53.9
Primar-Energietrager Fernwarme
Wertklasse B
Gebaudeart Wohngebaude
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Zustand

Baujahr

letzte Modernisierung
alter.alter_attr

Zustand

2011
201
Neubau

neuwertig
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Ausstattung

Allgemein
Gartennutzung
rollstuhlgerecht
barrierefrei
Abstellraum

Gaste-WC

Heizungsart

Zentralheizung

Fahrstuhl

Personen-Fahrstuhl

unterkellert

unterkellert

Beschreibung zur Ausstattung

C L KL KX
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Bad
Dusche

Fenster

Kiiche

Einbaukliche

Bodenbelag
Parkett

Befeuerung

Fernwarme

Stellplatzart
Tief-Garage

- groBer, heller Wohn/Essbereich mit offener Kiiche- (inkl. der vorhandenen Einbaukiiche)

- Eicheparkettboden
- Breite Terrassentlren

- Gartenterrasse nach Slden, begehbar von Wohn-, Ess- und Schlafzimmerimmer.

- integriertes Garten-Abstellhduschen
- AuBenzugang zum Garten

- groBes Tageslichtbad mit ebenerdig begehbarer Dusche, Waschbecken, WC und

WaschmaschinenanschluB

- zusatzliches, kleines Duschbad mit WC

- elektrische Rolladen

- Fernwarmeheizung

- TV und Telefonanschliisse in den Zimmern

- barrierefreie Zugange und Lift vom Keller bis zum 3. OG

- 1 Kellerabteil

- 1 Tiefgaragenplatz mit direktem, barrierefreiem Gebaudezugang
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Beschreibung

Diese neuwertige Wohnung aus dem Jahr 2011 bietet Ihnen auf groBzligigen 129 Quadratmetern ein
modernes Zuhause, das keine Wiinsche offenldsst. Die helle 3.5-Zimmer-Wohnung verbindet
durchdachte Raumaufteilung mit komfortabler Ausstattung und schafft so einen Ort, an dem Sie sich
vom ersten Moment an wohlflihlen werden.

Das Herzstlick dieser Wohnung bilden die zwei einladenden Schlafzimmer, die ausreichend Platz fir
Ihre personlichen Ruckzugsorte bieten. Die hochwertigen Parkettbdden verleihen den Rdumen eine
warme und behagliche Atmosphare, die zum Verweilen einladt. Die moderne Einbauktiche ist bereits
installiert und ermdglicht lhnen einen sofortigen Start in Ihr neues Leben, wahrend die praktische
Speisekammer zusatzlichen Stauraum flr Ihre Vorrate bereithalt.

Besonders hervorzuheben ist die Ausstattung mit zwei Badezimmern, wobei eines Uber ein Fenster
und eine Dusche verfligt und ein separates Gaste-WC fiir zusatzlichen Komfort sorgt. Der
vorhandene Abstellraum bietet Innen weitere Moglichkeiten zur Organisation Ihrer persdnlichen
Dinge.

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist die eigene Terrasse, die lhnen einen direkten Zugang
zu Ihrem privaten Garten ermdglicht. Hier kdnnen Sie die Seele baumeln lassen, gemeinsame
Stunden mit Familie und Freunden verbringen oder einfach die Natur genieBen.

Die Wohnung ist vollstandig barrierefrei und rollstuhlgerecht gestaltet, sodass alle Bereiche
problemlos zuganglich sind. Der vorhandene Personenaufzug erleichtert Innen den Alltag und sorgt
fur zusatzlichen Komfort. Zu dieser Immobilie gehdrt auch ein praktischer Kellerraum sowie ein
Stellplatz in der Tiefgarage, der Ihr Fahrzeug sicher und geschiitzt unterbringt.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fernwarme, was nicht nur fir angenehme
Temperaturen sorgt, sondern auch eine wartungsarme und umweltfreundliche Lésung darstellt.

Diese Wohnung eignet sich hervorragend als Kapitalanlage und kann auch als Ferienimmobilie
genutzt werden, was lhnen vielféltige Mdglichkeiten eréffnet. Ob als Eigenheim fiir hdchste
Wohnansprliche, als clevere Investition oder als Riickzugsort fir besondere Zeiten — diese Immobilie
bietet Ihnen Flexibilitat und Lebensqualitat in einem attraktiven Gesamtpaket.

Lage

Erlangen, die lebendige Universitatsstadt im Herzen Frankens, verbindet auf einzigartige Weise
Innovation und Tradition. Mit ihrer weltbekannten Friedrich-Alexander-Universitat und als
bedeutender Standort der Siemens AG zieht die Stadt Menschen aus aller Welt an. Das pulsierende
Stadtzentrum begeistert mit seiner historischen Altstadt, den barocken Bauwerken und einer
Vielzahl an kulturellen Angeboten, wahrend gleichzeitig moderne Wissenschaft und Forschung die
Stadt pragen. Hier erleben Sie urbanes Flair kombiniert mit frankischer Gemdtlichkeit und einer
hervorragenden Lebensqualitat.

Diese wunderbare Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten Lagen Erlangens, unmittelbar im
Herzen der Stadt. Die zentrale Position ermdéglicht Innen ein Leben voller Komfort und Flexibilitat,
denn hier ist einfach alles zu FuB erreichbar. Stellen Sie sich vor, wie Sie morgens entspannt zum
Backer schlendern, die historische Altstadt mit ihren charmanten Gassen erkunden oder spontan
einen Cappuccino in einem der zahlreichen Cafés genieBen kdnnen.

Die Infrastruktur in dieser Lage lasst keine Wiinsche offen. Samtliche Geschéafte des taglichen
Bedarfs, von Supermarkten Uber Drogerien bis hin zu Fachgeschaften, erreichen Sie in wenigen
Gehminuten. Der Wochenmarkt auf dem Marktplatz verwdhnt Sie mit regionalen Spezialitdten und
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frischen Produkten direkt vom Erzeuger. Auch kulturell erleben Sie hier das Beste, was Erlangen zu
bieten hat: Theater, Kinos, Museen und die beriihmte Erlanger Bergkirchweih sind in unmittelbarer
Nahe.

Fur Familien mit Kindern bietet diese Lage ebenfalls optimale Bedingungen. Kindergarten,
Grundschulen und weiterflihrende Schulen befinden sich im nahen Umfeld. Die Universitat ist
fuBlaufig erreichbar, was diese Wohnung auch fur Studierende oder Universitatsmitarbeiter duBerst
attraktiv macht. Die medizinische Versorgung ist durch das nahegelegene Universitatsklinikum
sowie zahlreiche Arztpraxen aller Fachrichtungen hervorragend gewahrleistet.

Die Verkehrsanbindung kénnte kaum besser sein. Der Erlanger Hauptbahnhof liegt in unmittelbarer
Nahe und verbindet Sie in etwa 20 Minuten mit Niirnberg und in etwa 40 Minuten mit dem Flughafen
Nurnberg. RegelmaBige Zugverbindungen nach Bamberg, Wirzburg und in die gesamte
Metropolregion Nirnberg machen diese Lage ideal fir Pendler. Das gut ausgebaute Busliniennetz
erschlieBt alle Stadtteile, und mehrere Haltestellen befinden sich in wenigen Metern
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