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Auf einen Blick

25369068

ca. 159,03 mz
5

3

1

2001

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

619.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Erdgas schwer 96.57 kWh/m?a
C
19.12.2035
2001
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Jirgen Maringer
Geschaftsstelleninhaber

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

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

uerth

www.von- m
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Ein erster Eindruck

Willkommen in dieser gepflegten Doppelhaushalfte in ruhiger Wohnlage, die mit ca. 159
m2 Wohnflache auf einem rund 333 m2 gro3en Grundstiick viel Raum fiir individuelles
Wohnen bietet. Das im Jahr 2001 errichtete Haus prasentiert sich dank regelmaRiger
Instandhaltungen und gezielter Modernisierungen in einem Uberzeugenden Zustand und
eignet sich ideal fir Paare, Familien oder alle, die ein komfortables und grof3zugiges
Zuhause schatzen.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt funf Zimmer, die sich auf vier Ebenen verteilen und
damit ein besonders vielseitiges Raumangebot bieten. Im Erdgeschoss empfangt Sie ein
heller Eingangsbereich, von dem aus Sie den offen gestalteten Wohn- und Essbereich
betreten. Der Esszimmerbereich ist mit einem kleinen Erker gestaltet, der zusatzliche
Lichtverhaltnisse und eine gemiutliche Atmosphéare schafft. Das Erdgeschoss ist
vollstandig mit Ful3bodenheizung ausgestattet und tiberzeugt durch ein angenehmes
Wohnklima. Die angrenzende Kiche die im Kaufpreis enthalten ist bietet ausreichend
Arbeits- und Stellflache und ist zusatzlich mit einem kleinen Abstellraum ausgestattet.

Im Obergeschoss stehen drei gut geschnittene Schlafzimmer zur Verfligung, die flexibel
als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen. Der Bodenbelag in den
beiden Zimmern wurde 2022 durch Laminat erneuert, das Schlafzimmer ist mit
Teppichboden ausgestattet. Das moderne Tageslichtbad ist mit Badewanne und
separater Dusche ausgestattet.

Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert die Wohnflache sinnvoll und beherbergt unter
anderem die im Jahr 2022 erneuerte Heizungsanlage.

Ein besonderes Highlight ist der gro3ziigige Hobbyraum im Keller, der dank separatem
Eingang und FuRbodenheizung vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten eroffnet, ob als Buro,
Fitnessraum oder flr ein platzintensives Hobby. Ergédnzend bietet der voll nutzbare Keller
weitere Abstell- und Nutzflachen.

Zum Haus gehort eine grol3zugige Doppelgarage mit viel Platz fur Fahrzeuge, Fahrrader
oder Werkzeuge. Auf dem Garagenboden ist ein Riss vorhanden, der bei der weiteren
Nutzung oder individuellen Gestaltung zu berticksichtigen ist. Erganzend stehen vor den
Garagen noch zwei AulRenstellplatze zur Verfligung.

Der Aul3enbereich Uberzeugt mit einer nach Stid-West ausgerichteten Terrasse, die




ideale Sonnenverhaltnisse bis in die Abendstunden bietet. Der pflegeleicht angelegte
Garten lasst Raum fir individuelle Gestaltung und wird durch ein Gartenhauschen mit ca.
9 m? Nutzflache sinnvoll erganzt.

Das Gebaude wurde in monolithischer Bauweise mit hochwertigen Ziegelsteinen errichtet
und bietet dadurch eine langlebige Bausubstanz, ein angenehmes Raumklima sowie gute
energetische Eigenschaften.

Diese Doppelhaushalfte vereint einen soliden Grundriss, einen gepflegten und
modernisierten Zustand sowie eine attraktive Wohnlage. Sie bietet eine ideale Basis fur
langfristig komfortables Wohnen mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. Vereinbaren Sie
gerne einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich personlich von den Vorziigen
dieser Immobilie.
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Alles zum Standort

Die Doppelhaushélfte liegt im beliebten Markt Rof3tal im mittelfrankischen Landkreis
Furth, einer familienfreundlichen und naturnahen Wohnlage mit hohem Wohnwert. Rof3tal
bietet als charmante Gemeinde mit ca. 10.000 Einwohnern eine ausgewogene
Verbindung aus landlicher Ruhe und guter stadtischer Anbindung. Die Infrastruktur ist
hervorragend: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindertagesstatten, arztliche
Versorgung sowie zahlreiche Freizeitangebote und Vereine sind im Ort verfugbar und
schnell zu erreichen. Rof3tal zeichnet sich durch eine lebendige Dorfgemeinschatft,
vielféltige Sport? und Kulturangebote sowie zahlreiche Wander? und Radwege in der
naturnahen Umgebung aus. Die Verkehrsanbindung ist sehr gut, tiber die nahegelegene
Bahnstation Rof3tal?Wegbrlicke sowie Busverbindungen gelangen Sie in kurzer Zeit nach
Nurnberg, Furth und Zirndorf, was das Wohngebiet auch fur Pendler attraktiv macht.

Die konkrete Lage besticht durch ihre ruhige, gewachsene Wohnlage mit guter
Erreichbarkeit aller wichtigen taglichen Ziele zu Ful3 oder mit dem Rad. Bushaltestellen
und Nahversorgung sind ful3laufig erreichbar. Die Nahe zum Ortskern schafft kurze Wege
zu Supermarkten, Backerei, Apotheke, Schule und weiteren Einrichtungen des taglichen
Bedarfs, wahrend die Wohnlage selbst von einer angenehmen Nachbarschaft und hoher
Lebensqualitat gepragt ist.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 19.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 96.57 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.

Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-9790 1880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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