Furth - Dambach

VON POLL | Uneinsehbares Landhaus auf
parkahnlichem Grundstuck

Objektnummer: 25369054

VON POLL

IMMOBILIEN

MIETPREIS: 3.500 EUR + WOHNFLACHE: ca. 315 m2 « ZIMMER: 9 + GRUNDSTUCK: 3.035 m?
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Objektnummer: 25369054 - 90768 Furth - Dambach

Auf einen Blick

25369054 3.500 EUR

ca. 315 m? 450 EUR

Satteldach Villa

9 Massiv

3 ca. 154 m?

2 Terrasse, Gaste-

1989 WC, Sauna, Kamin,
Einbauklche,

2 x Garage Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung BEDARF

Gas 130.40 kWh/m?a
E

07.05.2029
1989

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VONPOLL‘-

Jurgen Maringer
Geschaftsstelleninhaber

Gern informieren wir Sie persénlich tGber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 1880

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von —p OH.
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Ein erster Eindruck

Willkommen in einem Zuhause, das bereits bei der Ankunft ein Geflhl von

Geborgenheit vermittelt.

Vom gepflasterten Vorplatz fahren Sie direkt in die geraumige Doppelgarage und
gelangen ebenerdig ins Haus. GroBe Fenstertiren 6ffnen im Erdgeschoss den Blick
in den Garten, der sich in sonniger Sitid-, Sidwest- und Westrichtung erstreckt. Der

Sudosten bietet zudem einen kihlen, ruhigen Rickzugsort.

Das Haus vereint mediterranen Charme mit moderner Wohnqualitat. Holz pragt
Fenster, Wintergarten und Dachstlitzen, wahrend groBzlgige Glasflachen viel
Tageslicht hereinlassen. Die Dachlberstande sorgen fir angenehme Kihle und
natlrliche Schattenzonen. Der Wintergarten bleibt auch an heiBen Tagen

temperiert, und der Wohnbereich ist harmonisch nach Stden ausgerichtet.

Im Erdgeschoss fiihren Windfang, Gaste-WC und Garderobe in die weitlaufige
Diele. Rechts liegt das Arbeitszimmer, links die groBzigige Kiiche mit integrierter
Speisekammer. Uber das Esszimmer gelangen Sie in das helle Wohnzimmer mit
Kamin, an das der zweigeschossige Wintergarten anschlieBt. Vom Wohnbereich

aus gelangen Sie in die Bibliothek.

Die Raume im Obergeschoss reichen bis unter das Dach und strahlen durch helle
Holzdecken Warme aus. Die groBzugige Diele bietet Blick in den Garten. Zwei
Zimmer mit Bad eignen sich ideal fur Kinder oder Gaste. Das groBe Schlafzimmer
verfugt Uber Bad en Suite, Sauna und Ankleideraum. Alle relevanten Raume haben

Balkone unter dem Dachiberstand, die Sonne und Abendlicht genieBen lassen.

Das Untergeschoss erstreckt sich unter dem gesamten Haus. Hier befinden sich




Stauraum, ein separater Weinkeller und ein Zimmer im Stil japanischer

Innenarchitektur mit verschiebbaren Shoji-Wanden und eigenem Tee-Zimmer. Drei
raumhohe Fenstertiren fuhren auf die nordostliche Kellerterrasse, die Uber eine
Treppe in den Garten verbindet. Der groBe Heizungsraum eignet sich auch als

Werkstatt, alle Anschlusssysteme sind separat gefihrt.

Der Mietvertrag wird mit einer maximalen Laufzeit von funf Jahren geschlossen.
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Ausstattung und Details

Heizung und Klima

- Im Erd- und Obergeschoss ist durchgehend eine FuBbodenheizung installiert.

- Der Wintergarten wird zusatzlich durch Bodenkonvektoren unterstitzt.

- Im Untergeschoss sorgen Flachenheizkdrper fir angenehme Warme.

- Zentraler Gasheizkessel und zentraler Warmwasserbereiter nach neuesten
Emissions- und Effizienzstandards.

Boden und Fliesen

- Erdgeschoss, beide Treppen, Kellerdiele und Kellerzimmer sind mit Terra-Cotta-
Fliesen ausgestattet.

- WC im Erdgeschoss sowie beide Bader im Obergeschoss sind raumhoch gefliest.
- Elternbad mit kleiner Sauna flr bis zu 4 Personen.

- Obergeschoss mit hellen Teppichbdden ausgelegt.

Fenster und Turen

- Hochwertige Holzfenster mit Isolierverglasung in spezieller larmgeschitzter
Ausflhrung.

- Fenster- und Tlrelemente im Erd- und Obergeschoss mit elektrisch betriebenen
Holzrollladen.

- Kleinere Fenster im Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss mit manuellen
Rollladen.

Dach und Innenausbau

- Dach vollstandig mit Dammisolierung und Brandschutzschichten ausgestattet.

- Innenverkleidung mit Gipskarton.

- Darauf montierte helle, segmentierte Holzdecken sorgen flir eine warme,

mediterrane Optik.
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in der Further Westvorstadt im Stadtteil Dambach - einer
historischen Villengegend, in der Ende des 19. Jahrhunderts herrschaftliche
Landhauser entstanden und bis heute das Bild eines besonders begehrten
Wohnviertels pragen. Trotz der hervorragenden stadtischen Lage liegt das
Anwesen wie eine ,grine Insel”. Umgeben von hohen, alten Baumen ist es im
Sommer weitgehend uneinsehbar und bietet auBergewdhnliche Ruhe und

Privatsphare.

Die Flrther Innenstadt erreichen Sie in wenigen Minuten, ebenso die Innenstadt
Nurnbergs, die nur etwa 15 Minuten entfernt liegt. Auch Erlangen ist schnell
erreichbar, sodass Sie sich im Herzen der Metropolregion

Nurnberg-Furth-Erlangen bewegen.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Uber die nur rund zwei Minuten entfernte
Hafentangente gelangen Sie unkompliziert zu den sidlichen, westlichen und
Ostlichen Autobahnen rund um Nirnberg. Die nordlichen Autobahnanschllsse
erreichen Sie Uber die Ausfahrt Flrth-Poppenreuth in etwa 5 bis 10 Minuten,

abhangig vom Verkehrsaufkommen.

Flr den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls bestens gesorgt. Die S-Bahn-
Haltestelle ,Westvorstadt” der Linie R11 liegt in der BergstraBe und ist in etwa 10
Minuten zu FuB erreichbar. Uber die Buslinie 174 gelangen Sie schnell zur U-Bahn-
Linie U1, die eine direkte Verbindung nach Firth, Nurnberg und weiterfihrend in die

gesamte Metropolregion bietet.
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Weitere Informationen

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es flir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir zu dieser Immobilie keine Expose’s
versenden. Gerne bekommen Sie weitere Informationen zum Haus nachdem ein

Termin in unseren Blroraumen stattgefunden hat.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstraBe 35, 90762 Furth
Tel.: +49 911- 9790188 0

E-Mail: fuerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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