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90768 Fiirth
HEGERICH: Wohnkomfort mit Potenzial — 2-Zimmer-
Wohnung mit Westterrasse

167.500 €

Kaufpreis

54,15 m?

Wohnflache

2

Zimmer

HEGERICH a

I MM OBILIER p—

lhr Ansprechpartner

Hegerich Immobilien GmbH
Julia Kesmann

Tel.: +49 911 131 605-0
jk@hegerich-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 54,15 m? Kaufpreis 167.500 €
Zimmer 2 Nebenkosten 168 €
Schlafzimmer 1 Heizkosten enthalten v
Badezimmer 1 provisionspflichtig v
Balkone / Terrassen 1 Aussen-Courtage 3,57 (inkl.
Stellplatze 1
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Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gultig bis

Baujahr (Haus)
Gebaudeart
Endenergiebedarf
Primar-Energietrager

Wertklasse

Bedarf
28.07.2026
27.07.2036

1996
Wohngebaude
248

Ol

G
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Allgemeine Infos

verfligbar ab ab sofort
Zustand

Baujahr 1996
Zustand renovierungsbe
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Ausstattung

Allgemein Bad

Gartennutzung Vv Wanne v
Kiiche Befeuerung

Einbaukiiche v Ol v
Stellplatzart unterkellert

Freiplatz Vv unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- GroBzigiger und durchdachter Grundriss

- Schone Holzbodden

- Separate Kiiche

- Terrasse

- Tageslichtbad mit Badewanne

- 1996 AuBendammung

- 1996 Wasserleitungen komplett erneuert (Edelstahl / Kupfer)
- 2026 AuBenanstrich Sockel

- AuBenstellplatz
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Beschreibung

Diese Erdgeschosswohnung bietet auf 54,15 m? Wohnflache viel Raum fir individuelle
Gestaltungsideen. Helle Rdume, ein gut geschnittener Grundriss und die Westterrasse schaffen eine
angenehme Grundlage fir ein gemitliches Zuhause.

Der Mittelpunkt der Wohnung ist der groBzligige Wohnbereich. Dank der groBen Fenster gelangt viel
Tageslicht in den Raum und sorgt fir eine freundliche Wohnatmosphéare. Der vorhandene Holzboden
verleiht dem Wohnbereich eine warme und wohnliche Note. Durch die gerdaumige Gestaltung lasst
sich der Raum vielseitig einrichten und sowohl als gemutlicher Wohn- als auch als Essbereich
nutzen.

Die angrenzende Westterrasse bietet eine angenehme Mdaglichkeit, den Wohnraum nach drauBen zu
erweitern. Ob fir eine kleine Auszeit zwischendurch oder zum entspannten Verweilen am Abend -
hier Iasst sich die Zeit im Freien genieBen.

Das Schlafzimmer verfligt ebenfalls Gber eine gute GréBe und bietet ausreichend Mdglichkeiten fir
eine individuelle Einrichtung. Die separate und vom Wohnbereich abgetrennte Kiiche bietet zudem
ausreichend Platz fir eine funktionale Gestaltung und einen kleinen Essbereich.

Flr zusatzlichen Komfort sorgt das Tageslichtbad mit Badewanne. Das vorhandene Fenster bringt
natlrliches Licht in den Raum und ermdglicht gleichzeitig eine gute Bellftung.

Auch die Immobilie selbst wurde Uber die Jahre kontinuierlich instand gehalten und in verschiedenen
Bereichen modernisiert. Bereits 1991 wurden die Heizung, der Warmwasserbehalter und der Kamin
erneuert. 1996 erfolgten umfangreiche MaBnahmen, unter anderem die Erneuerung des Daches und
der Dachisolierung, der Regenrinnen und Fallrohre sowie der Fensterbanke. Darlber hinaus wurden
der Warmwasserbehalter, die Heizungssteuerung, die Heizkérper und die Wasserleitungen erneuert,
der Oltank saniert und eine neue Klingel- und Gegensprechanlage eingebaut. In den Jahren
1999/2000 wurden die Pflasterflachen im Eingangs- und AuBenbereich, die AuBenbeleuchtung, das
Eingangsgitter sowie die Innentreppe erneuert. 2015 wurden die Eingangstreppe und teilweise die
Gartenwege saniert und das elektrische Sicherungssystem erneuert. Weitere technische
Erneuerungen erfolgten in den Folgejahren, darunter die Heizungssteuerung 2017, die
Heizungspumpe und Rollladen 2019, das Heizungsabgasrohr 2020, die Umwalzpumpe 2022 sowie
zuletzt das AusdehnungsgefaB inklusive Ventilen im Jahr 2024.

Insgesamt bietet die Wohnung eine solide Grundlage fiir ein Zuhause mit individuellem
Gestaltungspotenzial. Der helle Wohnbereich, das separate Schlafzimmer, die Kiiche, das
Tageslichtbad sowie die Westterrasse schaffen angenehme Voraussetzungen flir unterschiedliche
Wohnbediirfnisse. Die bereits durchgefiihrten Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen
erganzen das Angebot und bilden eine gute Grundlage fir die weitere individuelle Gestaltung.

Damit eignet sich die Immobilie sowohl fir Eigennutzer, die ihr neues Zuhause nach eigenen
Vorstellungen gestalten mdchten, als auch fur Kapitalanleger, die das vorhandene Potenzial der
Wohnung nutzen mdchten.

Lage

Die Wohnung befindet sich in Firth-Vach, einem gewachsenen und angenehm ruhigen Stadtteil im
Flrther Norden. Die Lage verbindet einen entspannten, eher familidaren Wohncharakter mit den
Vorzligen der Metropolregion Nirnberg-Flrth-Erlangen und bietet damit eine attraktive Mischung
aus naturnahem Wohnen und guter Erreichbarkeit.

Das Umfeld ist gepragt von einer aufgelockerten Wohnbebauung und viel Griin. Gerade wer nach
Feierabend gerne drauBen unterwegs ist, findet in Firth zahlreiche M&glichkeiten fiir Spaziergange,
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Fahrradtouren und Freizeitaktivitaten. Besonders die weitlaufigen Griin- und Flusslandschaften
entlang von Regnitz, Rednitz und Pegnitz sowie der Firther Wiesengrund tragen zum hohen
Freizeitwert der Stadt bei.

Auch die Dinge des taglichen Lebens lassen sich von hier aus gut organisieren.
Einkaufsmoglichkeiten, gastronomische Angebote sowie verschiedene Einrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich im naheren Umfeld.

Fur Familien interessant ist zudem das vielfaltige Bildungs- und Betreuungsangebot der Stadt Firth.
Ein weiterer Vorteil ist die gute Einbindung in die gesamte Metropolregion. Firth verfugt Gber ein
dichtes Netz aus Bus-, U-Bahn-, S-Bahn- und Regionalverbindungen. Uber den Fiirther
Hauptbahnhof bestehen dartber hinaus Anschllisse in den regionalen und Uberregionalen
Bahnverkehr.

Auch mit dem Auto sind die umliegenden Stadte gut erreichbar. Die zentrale Lage Firths innerhalb
der Metropolregion und die Anbindung an wichtige Uberregionale Verkehrsachsen machen den
Standort insbesondere fir Berufspendler interessant

Sonstige Angaben

Ihr Vertriebsteam der Hegerich Immobilien GmbH steht Ihnen zur Beantwortung Ihrer Fragen oder
zur Vereinbarung eines Beratungstermins jederzeit gerne zur Verfigung.

Trotz sorgfaltiger Aufarbeitung und regelmagiger Prifung der Daten und Unterlagen (ibernehmen
wir keine Haftung flr die Richtigkeit der Angaben.

Unser vollstandiges Immobilienangebot sowie weitere Informationen rund um die Immobilie finden
Sie auf unserer Webseite.
Gerne unterstiitzen wir Sie auch beim Verkauf oder bei der Vermietung Ihrer Immobilie.

Kontaktieren Sie uns unter der Tel. 0911 131 605 0 oder besuchen Sie unsere Homepage
www.hegerich-immobilien.de.
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