Firth - Sudstadt

Maisonette-Highlight in Furth: Weitblick
geniefBen auf Balkon und Dachloggia

Objektnummer: 26021013

KAUFPREIS: 420.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 123 m2 « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

26021013 420.000 EUR

ca. 123 m? Maisonette

5 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1985 Massiv

1x Tiefgarage, Terrasse,

25000 EUR Einbaukiche,

(Verkauf) Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung

Gas

27.02.2029

Gas

VERBRAUCH
81.50 kWh/m?a

1985
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‘ VON POLL

Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser

Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Nirnberg
nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg

’VON POLL

Immobilienbewertung
exklusiv, professionell

und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Maisonette-Wohnung aus dem Baujahr 1985 besticht durch ein
durchdachtes Raumkonzept, eine angenehme GroBzugigkeit und ein besonderes
Wohngefiihl auf zwei Ebenen. Auf rund 123 m* Wohnflache stehen insgesamt 5
Zimmer zur Verfligung, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten flr Familien oder

Paare mit erhnohtem Platzbedarf eroffnen.

Die untere Ebene Uberzeugt durch eine gelungene Verbindung von Funktionalitat
und Wohnkomfort. Herzstiick der Wohnung ist der groBziigige Wohn- und
Essbereich, der mit seiner klaren Struktur viel Raum fur individuelle
Gestaltungsideen bietet. GroBe Fensterflachen sorgen flr reichlich Tageslicht und

eine freundliche, einladende Atmosphare.

Die separate Kliche ist praktisch geschnitten und mit einer Einbauktiche mit
Dunstabzugshaube, Einbauherd und Geschirrspller ausgestattet. Auf dieser Ebene
befinden sich 2 weitere, lichtdurchflutete Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer gestalten lassen. Von einem der beiden Zimmer aus
gelangt man unmittelbar auf den mit Glasdach tUberdachten Balkon, der zusatzlich
mit einer Markise ausgestattet ist. Das Badezimmer ist mit einer Badewanne
ausgestattet und funktional gestaltet. Ein zusatzlicher Abstellraum innerhalb der

Wohnung bietet praktischen Stauraum.

Uber die innenliegende Treppe gelangt man auf die obere Wohnebene, die 2
weitere Zimmer umfasst. Auch diese Raume Uberzeugen durch ihre besondere
Raumwirkung und lassen sich vielseitig nutzen. Von einem der Zimmer aus gelangt
man auf eine Dachloggia mit Markise, die den Wohnraum harmonisch nach auBen
erweitert und einen geschitzten, angenehmen Rickzugsort im Freien schafft. Ein

separates WC auf dieser Ebene rundet die funktionale Raumaufteilung ab.




Ein architektonisches Highlight ist die galeriedhnliche Gestaltung des oberen

Bereichs. Innenliegende Fensterflachen schaffen Sichtbezlge zum
darunterliegenden Wohnbereich und erzeugen ein offenes, lichtdurchflutetes

Raumgefinhl.

Die Aufteilung auf 2 Ebenen ermdglicht eine klare Trennung zwischen
gemeinschaftlich genutzten Bereichen und privaten Rickzugsraumen, was den

Alltag besonders angenehm gestaltet.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen Tiefgaragenstellplatz in
Aufzugsnahe sowie zwei Gemeinschaftsfahrradkeller und einen Fahrradschuppen

im Hof.
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Ausstattung und Details

- Maisonette-Wohnung aus dem Baujahr 1985 mit ca. 123 m? Wohnflache mit
insgesamt 5 Zimmern

- GroBzlgiges, durchdachtes Raumkonzept Gber 2 Ebenen

- Heller Wohn- und Essbereich mit groBen Fensterflachen

- Separate Kiiche mit Einbaukliche mit Dunstabzugshaube, Einbauherd und
Geschirrspller

- Wohnzimmer sowie 4 flexibel nutzbare Zimmer (z. B. als Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer)

- Innenliegendes Badezimmer mit Badewanne, zusatzliches separates WC auf der
oberen Ebene

- Praktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung

- Balkon mit Glasdach und Markise mit Zugang von einem der unteren Zimmer

- Dachloggia mit Markise mit Zugang vom Studio, galeriedhnlicher Bereich mit
offener Gestaltung und Sichtverbindung nach unten

- Uberwiegend neue Fenster aus 2026 im Obergeschoss zur Dachloggia sowie im
Schlafzimmer

- 3 Einbauschranke kdnnen Ubernommen werden und bieten zusatzlichen
Stauraum

- Nichtraucher Haushalt

- Separater zweiter Eingang im oberen Stockwerk

- Separater Kellerraum vorhanden und Tiefgaragenstellplatz (zzgl. 25.000 €) in
Aufzugsnahe

- Fahrradabstellplatze in 2 Gemeinschaftsfahrradkellern, einem Fahrradschuppen
und Fahrradstandern im Hof

- Ruhige Wohnlage in einer Anlieger-EinbahnstraBBe
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in der begehrten Stdstadt von Furth und besticht durch ihre
zentrale, familienfreundliche Lage. Der Stadtteil vereint stadtischen Komfort mit

einem angenehmen Wohnumfeld - ideal fir Paare und Familien.

Besonders hervorzuheben ist die ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr: Mehrere Buslinien sind fuBlaufig erreichbar und verbinden die
Umgebung schnell mit den U-Bahn-Stationen der Linie U1. So gelangen Sie in
wenigen Minuten bequem in die Firther Innenstadt sowie nach NiUrnberg. Auch der
Flrther Hauptbahnhof ist gut angebunden und er6ffnet zusatzliche regionale

Verbindungen.

Die Umgebung Uberzeugt durch eine attraktive Mischung aus urbanem Leben und
Erholung: Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants, Schulen und Kindergarten
sind in unmittelbarer Nahe. Gleichzeitig laden nahegelegene Grinflachen und Parks
ZU Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und entspannten Stunden im Freien ein.
Besonders hervorzuheben ist zudem die sehr gute Erreichbarkeit von Freizeit- und
Badeeinrichtungen: Ein Hallen- und Freibad sowie die Therme Furthermare sind
Uber den Wiesengrund bequem fuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad erreichbar und

bieten vielfaltige Moglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur 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
Uberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 Nurnberg
Tel.: +49 911-74 89 99 50

E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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