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VON POLL | Ein Zuhause mit Geschichte und
direkten Blick in den Wiesengrund!
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Sandra Maringer &
Jurgen 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.
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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?

stk Ihre personliche und exklusive

Gace : :

-------- Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Hier geht es zur 360° Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/cuoH

Diese auBergewohnliche Etagenwohnung befindet sich im 3. Obergeschoss in
einem architektonisch eindrucksvollen und denkmalgeschitzten Gebaude aus dem
Jahr 1925. Der freistehende Bau mit seinem markanten Sandsteingeschoss, den
stilvollen Fassadendetails und seiner expressionistischen Formensprache vermittelt

bereits von auBen eine besondere Wertigkeit und Ausstrahlung.

Schon das Treppenhaus mit historischer Wand- und Deckenmalerei lasst erkennen,
dass es sich hier um eine Immobilie mit Geschichte und unverwechselbarem Flair
handelt. In der Wohnung selbst setzt sich dieses besondere Ambiente eindrucksvoll
fort. Hohe Decken, klassische Stuckelemente, restaurierte Holztlren, eine elegante
Holzschiebetlire sowie charakteristische doppelfliigelige Kastenfenster mit
Sprossen verleihen den Raumen eine stilvolle und auBergewdéhnliche

Wohnatmosphare.

Auf ca. 149 m? Wohnflache bietet die Wohnung mit finf Zimmern und zwei Badern
ein groBzligiges Raumangebot fur anspruchsvolle Wohnkonzepte. Ein echtes
Highlight ist der Balkon mit unverbaubarem Blick in den Wiesengrund. Diese direkte
Lage am Griinen verleiht der Immobilie eine auBergewdhnliche Wohnqualitat und
macht sie zu einer seltenen Gelegenheit flr Liebhaber besonderer

Altbauwohnungen.

Das Anwesen wurde im Jahr 2002 umfassend saniert und nach WEG aufgeteilt. In
diesem Zuge wurden unter anderem Holztlren und Bodenbelage restauriert, die
Ziegeldeckung erneuert sowie das Dachgeschoss zu zwei Wohneinheiten

ausgebaut. Ein groBzlgiger Kellerraum und ein Doppelparker in der Tiefgarage des




Nachbarhauses runden das Angebot ab.

Auch wirtschaftlich prasentiert sich die Wohnung solide. Der Riicklagenstand der
gesamten WEG belief sich zum 31.12.2024 auf 48.543,00 €, der auf die Wohnung
entfallende Anteil betragt 4.425,00 €.

Hinweis:

Auf Wunsch des Eigentumers wurde das auf den Bildern sichtbare Mobiliar digital
entfernt. Es handelt sich daher um bearbeitete KI-Bilder, bei denen ausschlieBlich
die Einrichtung entfernt wurde. Bauliche und ausstattungsrelevante Elemente wie
Bodden, Fenster, Stuck und Wande entsprechen dem tatsachlichen Zustand der
Wohnung. Die vorhandene Einbauktiche kann auf Wunsch in der Wohnung
verbleiben. Ebenso kénnen die vorhandenen Occhio-Leuchten tibernommen

werden.
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- Treppenhaus mit historischer Wand- und Deckenmalerei
- hohe Zimmerdecken

- klassische Stuckelemente

- restaurierte Holztlren

- elegante Holzschiebetlre

- doppelfliigelige Kastenfenster aus Holz mit Sprossen

- Balkon mit unverbaubarem Blick in den Wiesengrund

- groBzugiger Kellerraum

- Doppelparker in der Tiefgarage des Nachbarhauses

- Einbauklche vorhanden und auf Wunsch Gbernehmbar

- Accio-Leuchten im Wohnzimmer auf Wunsch Gbernehmbar
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Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage unweit der Firther Innenstadt und
verbindet urbanes Wohnen mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert.
Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zum Wiesengrund, der mit
seinen weitlaufigen Grinflachen vielfaltige Mdglichkeiten fur Spaziergange,
sportliche Aktivitaten und entspannte Stunden im Freien bietet. Flrth selbst

zeichnet sich durch viel Grlin in Zentrumsnahe sowie eine hohe Lebensqualitat aus.

Gleichzeitig profitieren Sie von einer sehr guten Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, gastronomische Angebote, Arzte sowie Einrichtungen des
taglichen Bedarfs sind in kurzer Zeit erreichbar. Auch die Flrther Innenstadt mit

ihrem vielfaltigen Angebot befindet sich nur wenige Minuten entfernt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. In Flirth sorgen die U1,
zahlreiche Buslinien sowie die S-Bahn fir eine gute Erreichbarkeit innerhalb der
Stadt und in Richtung Nlrnberg. Auch das regionale und Uberregionale StraBennetz

ist schnell erreichbar, was den Standort zusatzlich attraktiv macht.
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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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Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstraBe 35, 90762 Furth
Tel.: +49 911- 9790188 0

E-Mail: fuerth@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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