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PURCHASE PRICE: 498.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 95,06 m2 « ROOMS: 3 + LAND AREA: 663 m?
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At aglance

26369003
ca. 95,06 m?
Gabled roof
3

2

2

1937

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

498.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

1990
Needs renovation
Solid

Terrace, Guest WC,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating
Oil
16.10.2035

Oil

Energy demand
certificate
309.13 kWh/m?2a
H

1937
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

» Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

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

www.home.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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The property

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.c
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Floor plans

Wohnzimmer

T 1

www.von-poll.com
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Dachboden

Kesselraum

Werkstatt
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A first impression

Hier geht’s zum 360°-Rundgang: https://von-poll.com/tour/fuerth/IgK A

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1937 er zahlt Geschichte —und wartet
darauf, mit neuem Leben geftllt zu werden. Auf rund 95 m2 Wohnflache und einem
grof3ziigigen Grundstiick von ca. 663 m? bietet sich |hnen die seltene Gelegenheit, ein
Zuhause ganz nach lIhren eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Schon beim Betreten empfangt Sie das Erdgeschoss mit einer hellen, freundlichen Kiiche, die
voll funktionsfahigist und Uber eine gemutliche Essnische mit Blick in den Garten verfligt —
ein Ort fir gemeinsame M ahlzeiten und entspannte M orgenstunden. Erganzt wird diese
Ebene durch ein Wohnzimmer sowie ein separ ates Gaste-WC. Die Terrasse vor dem Haus
ladt dazu ein, sonnige Tage im Freien zu genief3en.

Im Ober geschoss befinden sich ein Schlafzimmer und ein Kinder zimmer. Das Schlafzimmer
ist direkt Uber das Badezimmer zuganglich — eine besonder e Raumaufteilung, die den
privaten Charakter dieser Etage unterstreicht.

Das Dachgeschossist derzeit Uber eine Auszugstreppe erreichbar, bietet jedoch volles
Ausbaupotenzial und damit die M 6glichkeit, zusatzlichen Wohnraum, ein Atelier oder ein
Homeoffice zu schaffen.

Auch das K eller geschoss Uber zeugt mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten: Neben einer
kleinen Werkstatt und dem Heizungsraum mit einem ca. 4.400 Liter fassenden Oltank gibt
es einen weiteren Raum mit angrenzendem Badezimmer. Besonders praktisch: Uber den
Kellerflur gelangen Siedirekt in den Garten hinter dem Haus. Dieser er6ffnet zahlreiche

M dglichkeiten fur Freizeit, Hobbys, Gartnern oder entspannte Stunden im Grinen. Ein
Partyraum, ein Schuppen unter der Garage sowie ein Gartenhauschen runden das Angebot
ab.

Fur Ihr Fahrzeug steht eine Einzelgarage zur Verflgung, zusatzliche Stellplétze befinden
sich direkt davor. Die N&he zur Bahnlinie ermoglicht eine schnelle und unkomplizierte
Verbindung nach Firth und Nirnberg.

Technisch wurden das Dach sowie die Heizungs- und Elektroinstallationen ca. 1990
erneuert. Die Holzfenster aus den 1980er Jahren sind ohne Rollladen ausgefiihrt. I nsgesamt
befindet sich die Immobiliein einem renovierungsbedirftigen Zustand, was I hnen die
Chance bietet, Bodenbelage, Wande und Ausstattung ganz nach Ihrem personlichen Stil zu
moder nisieren.




Mit handwer klichem Geschick, |deenreichtum und Liebe zum Detail l&asst sich hier ein
einzigartiges Zuhause schaffen —ein Ort mit Charakter, viel Freiraum und der M 6glichkeit,
Wohntr&ume Schritt fur Schritt Wirklichkeit werden zu lassen.
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Details of amenities

-Renovier ungsbedtirftiges Einfamilienhaus mit Aus- und Anbaupotenzial
-Wohnflache ca. 95 m2 auf einem Grundstiick von ca. 663 m?2

-Kliche mit Essbereich

-Grol3ztigiges Wohnzimmer

-Vom Garten zuganglicher Party-/Hobbyraum

-Gartenhéuschen

-Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1990

-Potenzial fur individuelle M oder nisierung von Sanitér, Wanden und Boden
-Weitlaufiges Grundstiick mit Gestaltungsmdglichkeiten fir Garten, Terrasse oder
Ruckzugsorte

-Ruhige Wohnlage

-Mdglichkeit zur Schaffung zusatzlicher Abstellflachen oder Stauraum im Keller
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All about the location

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer gewachsenen Wohngegend von Firth-
Unterfirberg. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhduser n mit
ansprechenden Géarten und einer angenehmen Nachbar schaft. Die Straf3e selbst ist als
Anlieger stral3e ausgelegt und bietet dadurch ein ruhiges und har monisches Wohnumfeld mit
wenig Verkehr.

In der naheren Umgebung befinden sich zahlr eiche Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und medizinische Einrichtungen. Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten sind
ebenfalls gut erreichbar — ob Spaziergangeim Grinen, sportliche Aktivitaten oder Besuche
der umliegenden Parks und Naher holungsgebiete.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die Siidwesttangente und die A73 besteht
eine schnelle Verbindung nach Nirnberg, Erlangen und in dasUmland. Auch die
oOffentlichen Verkehrsmittel sind optimal erreichbar. Der nachste Bahnhof liegt nur etwa 4
Minuten entfernt —von dort gelangt man in nur einer Haltestelle direkt zum Firther
Hauptbahnhof. Zudem ist die U-Bahn-Station , Hardhohe* (U1) bequem in rund 14 Minuten
zu FuB erreichbar. Damit bietet die L age eine ausgezeichnete Anbindung sowohl an das
Firther Stadtzentrum als auch an die gesamte M etr opolregion Nirnberg-Furth-Erlangen.

Am hinteren Bereich des Gartens verlaufen Bahngleise, die die hervorragende Infrastruktur
zusatzlich unterstreichen. Der Garten bietet einen einladenden Rickzugsort mit vielfaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten und ausreichend Platz fur individuelle 1 deen.

I nsgesamt verbindet die L age eine ruhige Wohnatmosphare mit hervorragender
Erreichbarkeit und einer soliden, zukunftssicheren Infrastruktur —ideal fir alle, dieein
Zuhause mit Charme, Komfort und praktischer Anbindung suchen.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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