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VON POLL | Mehr Raum flrs Leben: Gepflegtes
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KAUFPREIS: 550.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 145,87 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 359 m?
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Auf einen Blick

26369045 550.000 EUR

ca. 145,87 mz Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision betragt

6 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

2 2023

1980

1x Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 100.62 kWh/m2a
07.08.2036 D

Gas 1980
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschaftsstellenleiter

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

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.

VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis o Wie wirkt sich eine Modernisierung
i auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

aasse s12.2k
Go.ske

www.home.von-poll.com
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Hier geht eszur 360° Tour: https.//von-poll.com/tour/fuerth/fXMM

Ein gepflegtes Reihenmittelhaus mit viel Platz, angenehmer Wohnatmosphére und einer
Lage, dieim Alltag einen echten Mehrwert bietet. Das 1980 errichtete und zuletzt 2023
moder nisierte Haus ver fugt tber rund 145,87 m2 Wohnflache auf einem ca. 359 m2 grof3en
Grundstick und bietet damit beste Voraussetzungen fur Familien, Paare mit Platzbedarf
oder alle, die Wohnen, Arbeiten und Freizeit unter einem Dach verbinden mochten.

Besondersreizvoll ist die Lage zwischen Fiurther Stadtwald und Kanal. Beide
Naher holungsgebiete sind in wenigen Minuten erreichbar und bieten ideale M 6glichkeiten
fur Spaziergange, Fahrradtouren, Sport und entspannte Stunden im Grtinen.

Im Inneren Uber zeugt das Haus mit einem grof3ztigigen und vielseitigen Raumangebot.

I nsgesamt stehen sechs Zimmer zur Verfigung, darunter finf moégliche Schlafzimmer.
Dadur ch er 6ffnen sich zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten. Kinder zimmer, Gastezimmer,
Homeoffice, Hobbyraum oder personlicher Rlickzugsort lassen sich hier ganz nach den
eigenen Vorstellungen verwirklichen.

Der Wohnbereich bildet das Her zstlick des Hauses. Hier ist ausreichend Platz fur
gemeinsames L eben, gemutliche Abende und Zeit mit Familie und Freunden. Die

vor handene Aufteilung wirkt angenehm funktional und bietet gleichzeitig Potenzial, das
Haus mit Uberschaubarem Aufwand Schritt fir Schritt an den eigenen Wohnstil
anzupassen.

Zwei Badezimmer sorgen fr zusatzlichen Komfort und machen insbesonder e den
Familienalltag deutlich entspannter.

DasHaus prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten Zustand und ver mittelt bereits
beim Betreten das Gefuihl einer Immobilie, um die sich tber die Jahre gekiimmert wurde.
Gleichzeitig bietet sie genau dasMal3 an Potenzial, das viele Kéaufer suchen.

Sie suchen ein Haus mit viel Platz, guter Substanz und besonderer L age zwischen Stadtwald
und Kanal? Dann vereinbaren Sie gerne einen per sonlichen Besichtigungster min.
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Alles zum Standort

Wohnen zwischen Stadtwald und K anal

DieImmobilie befindet sich in Firth Dambach in einer gewachsenen und gefragten
Wohnlage, dieruhiges Wohnen mit einem aul3er gewohnlich hohen Freizeitwert verbindet.
Besonders attraktiv ist die Lage zwischen dem Firther Stadtwald und dem Main Donau
Kanal. Natur, Wasser und stadtische Infrastruktur liegen hier angenehm nah beieinander.

Der Firther Stadtwald zahlt mit einer Flache von mehr als 550 Hektar zu den bedeutenden
Naher holungsgebieten der Stadt. Zahlreiche Wege und Pfade bieten vielfaltige

M dglichkeiten zum Spazier engehen, Wandern, Joggen und Nordic Walking. Hinzu kommen
unter anderem ein Trimm Dich Pfad, ver schiedene Natur und Erlebnispfade sowie ein
Wildschweingehege.

Auch der nahegelegene Kanal erweitert das Freizeitangebot direkt vor der Haustr.
Spazier gange und Radtouren am Wasser lassen sich ideal in den Alltag integrieren.

Trotz der naturnahen Lage sind die Wege im Alltag angenehm kurz. Norma, dm, eine Bank
und eine M etzger el befinden sich im Bereich der nahegelegenen Bricke und sind ful3laufig

erreichbar. Weitere Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken und Dienstleistungen stehen
im néheren Umfeld sowieim Further Stadtgebiet zur Verfigung.

Fur Familien bietet die L age ebenfalls gute Voraussetzungen. Kinder garten, Schulen und
Betreuungseinrichtungen befinden sich in gut erreichbarer Entfernung.

Uber die nahegelegenen Busver bindungen besteht Anschluss an das weiter e Fiirther
Stadtgebiet und den 6ffentlichen Nahverkehr in Richtung Nirnberg und Umgebung. Auch
mit dem Pkw sind die Flrther Innenstadt sowie Nirnberg, Erlangen und Zirndorf gut
erreichbar.

Furth Dambach verbindet damit Eigenschaften, die nur selten in dieser Kombination zu
finden sind: naturnahes Wohnen am Stadtwald, Freizeitmdglichkeiten direkt am Kanal und
gleichzeitig eine gute fulllaufige Nahver sorgung. Eine Lage fir alle, die Ruhe und Natur
schatzen, im Alltag aber nicht auf kurze Wege und stadtische I nfrastruktur verzichten
mochten.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

Gustavstral3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-97901880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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