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En un coup d'aal

26369019 950.000 EUR

ca. 242,52 mz Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision betragt

8 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

3 Bon état

1978 massif

3 x Garage

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin/
utilisation partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de

Huile performance éner gétique
D

Combustible liquide 2006
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Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschéftsstellenleiter

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

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.home.von-poll.com
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Plans d'étage
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‘ VON POLL

Wohnzimmer

Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Hier kommen Sie zur 360° Tour: https.//von-poll.com/tour/fuerth/e6Rx

Diese gepflegte Immobilie vereint grof3ziigiges Wohnen, solide Bausubstanz und
aulRer gewohnlich flexible Nutzungsmoglichkeiten.

Ursprunglich als Einfamilienhaus konzipiert, wird das Geb&aude der zeit als Dreifamilienhaus
genutzt. Die einzelnen Wohnber eiche wurden im Laufe der Jahre voneinander getrennt,
jedoch nicht klassisch aufgeteilt. Dadurch er 6ffnet sich die M dglichkeit, die bestehende
Raumstruktur mit Uber schaubarem Aufwand wieder an unter schiedliche Wohnkonzepte
anzupassen.

Besonder s attraktiv ist die Option, die beiden Wohneinheiten im Erdgeschoss wieder zu
einer grof3ziigigen Wohnung zusammenzufihren und das Gebaude kiinftig als
Zweifamilienhaus zu nutzen. Die kleiner e Er dgeschosswohnung wird zum 31.08.2026 frei.
Der weitere Bereich im Erdgeschoss wird derzeit von den Eigentiimern selbst bewohnt und
wird nach Absprache ebenfalls freigestellt werden. Damit bestehen ideale Voraussetzungen
fur Eigennutzer, die grof3ziigig im Erdgeschoss wohnen und die Wohnung im Ober geschoss
weiter hin ver mieten mochten.

Die Wohnung im Obergeschossist der zeit vermietet. Die Mieterin fuhlt sich in der
Immobilie sehr wohl und moéchte das Mietver haltnis ger ne langfristig fortfihren. Dadurch
bietet sich insbesonder e eine inter essante K ombination aus Eigennutzung und Ver mietung.
Ebenso eignet sich das Hausfiir M ehr gener ationenwohnen, das Wohnen mit erwachsenen
Kindern oder Angehérigen sowie fur Kapitalanleger mit Blick auf eine langfristige
Vermietung.

DieImmobilie ver mittelt insgesamt einen sehr gepflegten und ordentlichen Eindruck. Sie
wurde von den Eigentimern fortlaufend instand gehalten und regelmaflig gepflegt. Die
kontinuierlichen Mal3hahmen zur Werter haltung spiegeln sich im gesamten
Erscheinungsbild wider und ver mitteln bereits beim ersten Eindruck ein Gefiihl von
Sorgfalt, Bestandigkeit und solider Substanz.

Dievielseitige Raumstruktur ermdglicht unter schiedliche Nutzungsvarianten und lasst sich
flexibel an dieindividuellen Bedirfnisse der zukiinftigen Eigentiimer anpassen.

Abgerundet wird dieses besondere Immobilienangebot durch drei Garagenplatze
unmittelbar an der Terrasse sowiediereizvolle Lage direkt am Kanal. Der Auf3enbereich




bietet angenehme M 6glichkeiten zum Entspannen und verleiht der Immobilie zusatzliche
Wohnqualitéat.

Eine gepflegte Immabilie mit Charakter, grof3ziigigem Raumangebot und vielseitigem
Potenzial:

Ideal fur Eigennutzer, M ehrgenerationenwohnen oder die attraktive Verbindung von
Wohnen und Ver mieten.
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Détails des commodités

- massive Bauweise aus K alksandsteinmauer wer k

- 2020 Neuanstrich Fassade

- Wohnhaus ohne Unterkellerung

- Walmdach mit Frankfurter Pfannen (Erneuerung des Dachesim Jahr 1996)
- grof3flachige Fenster und Fenstertiiren

- Rollladen an den Fenstern im Erdgeschoss, ausgenommen WC

- teilweise ver glaste I nnentiiren

- Erneuerung der Fenster in Wohnung 1 im Jahr 2010

- Olzentralheizung aus dem Jahr 2006, separat im Nebengebaude

- FuBBbodenheizung im Erdgeschoss

- Stahl-Holz-Spindeltreppe vom Erdgeschoss in das Dachgeschoss

- flexible Grundrissgestaltung

- Zusammenlegung der beiden Erdgeschosswohnungen mit ver gleichsweise geringem
Aufwand maoglich

- Badezimmer mit keramischen Wand- und Bodenfliesen

- separate WC-Bereiche

- Teilrenovierung der Bader und desWC im Jahr 2010

- drei Einzelgaragen innen miteinander verbunden
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in Oberflirberg, einem beliebten und gewachsenen Stadtteil im
Westen von Firth. Das Wohnumfeld wird flr seine angenehme, Giberwiegend ruhige L age
und die gute Verbindung von stadtnaher Infrastruktur und wohnlicher Atmosphare
geschatzt. Oberfurberg zahlt zu den gefragten Wohnlagen Firths und bietet ein Umfeld, das
besonder s bei Familien und Berufspendlern beliebt ist.

Die Anbindung ist sehr gut: Sowohl die Firther Innenstadt als auch die benachbarten Stadte
der Metropolregion sind in kurzer Zeit erreichbar. Uber das Verkehrsnetz des GrofRraums
NUrnberg bestehen gute Anschliisse an den offentlichen Nahverkehr sowie an die wichtigen
Verkehrsachsen im Stadtgebiet und dar Gber hinaus. Das macht den Standort auch fr
Pendler besonder s attraktiv.

Auch Familien finden hier ein Uberzeugendes Umfeld. Kindertageseinrichtungen, Schulen
und weiter e Bildungsangebote sind im Stadtgebiet Firth gut erreichbar und unter streichen
die Familienfreundlichkeit des Standorts.

Ein besonderer Pluspunkt ist die Néhe zum Main-Donau-K anal. Dieser pragt Oberfirberg

stadtebaulich und landschaftlich in besonderer Weise und verleiht dem Umfeld einen hohen
Freizeit- und Erholungswert. Spaziergange, Bewegung im Freien und die N&he zum Wasser
machen die L age zusatzlich attraktiv und sorgen flr eine besondere Wohnqualitéat.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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