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25369055 589.000 EUR

ca. 157,89 m? Kauferprovision
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Treppenhaus.
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Hier geht es zur 360 ° Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/Msyb

Dieses grol3ziigige Zweifamilienhaus erstreckt sich tiber drei Ebenen und bietet auf rund
160 m? Wohnflache vielfaltige Moglichkeiten, ein individuelles Zuhause zu gestalten. Das
1944 errichtete Haus steht auf einem etwa 811 m2 grof3en Grundsttick und liberzeugt
durch sein gro3zligiges Raumangebot sowie zahlreiche Erweiterungs- und
Nutzungsperspektiven.

Das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss sind identisch aufgebaut. Beide Ebenen
verfligen Uber ein Tageslichtbad, eine Kiiche sowie drei weitere Zimmer, die sich flexibel
als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraume nutzen lassen. Im Erdgeschoss erganzt eine
grof3e, nach Suden ausgerichtete Terrasse das Angebot und bietet einen angenehmen
Ruckzugsort im Freien. Das Dachgeschoss wurde Ende der 1960er-Jahre ausgebaut,
dort befinden sich zwei Zimmer, eine Dusche im Hausflur sowie ein WC im
Eingangsbereich.

Das Dach wurde Ende 1960 gedammt und ausgebaut, die Fenster stammen aus dem
Ursprungsjahr, sodass sich energetische Modernisierungen empfehlen. Auch die
vorhandene Olheizung wurde Ende der 1960er-Jahre erneuert und entspricht nicht mehr
heutigen Standards. Die Elektrik wurde Uberarbeitet und mit zwei Zahler ausgestattet, ein
Fl ist nicht vorhanden. Seit 2018 steht die Immobilie leer, was neuen Eigentiimern die
Moglichkeit gibt, Sanierungsarbeiten ohne Einschrankungen zu planen und
durchzufuhren.

Ein besonderes Merkmal der Immobilie ist die massive Tiefgarage, die urspriinglich als
Atomschutzbunker errichtet wurde. Dank ihrer robusten Betonwande eignet sie sich
heute ideal als Lagerflache, Werkstatt oder geschitzter Abstellbereich, etwa fir
Fahrrader. Ergénzt wird dies durch eine Einzelgarage auf dem Grundstick, die bei
Bedarf erweitert werden kann und einen direkten Bezug zum Haus hat.

Diese Immobilie bietet eine seltene Gelegenheit fir Menschen, die den Charme élterer
Bausubstanz schatzen und Freude daran haben, ein Haus Schritt fir Schritt zu einem
modernen und personlichen Lebensraum weiterzuentwickeln. Eine Besichtigung
vermittelt am besten das Potenzial, das in dieser vielseitigen Liegenschaft steckt.




il d i dddd

- Zwei- bis Dreifamilienhuas

- Erdgeschoss und 1. Obergeschoss 3-Zimmer-Wohnungen

- Sudterrasse

- Einzelgarage

- "Tiefgarage" ehem. Atomschutzbunker ideal als Lager oder Werkstatt
- Fenster aus dem Ursprungsjahr

- Dachgeschoss Ende der 1960er Jahre ausgebaut

- Heizung Ende 1960 erneuert
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Unterfarrnbach, ein westlicher Stadtteil von Firth, besticht durch seine ruhige und griine
Wohnlage. Gepragt wird das Viertel vor allem von Einfamilienhausern,
Doppelhaushalften und kleineren Mehrfamilienhausern, wodurch eine gewachsene,
familienfreundliche Struktur entsteht. Trotz der ruhigen Umgebung ist die Infrastruktur gut
ausgebaut: Schulen, Kindergarten, Einkaufsmaoglichkeiten und weitere
Versorgungseinrichtungen sind in wenigen Minuten erreichbar. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist ebenfalls praktisch, sodass Pendler von hier aus schnell die
Further Innenstadt, Nirnberg oder umliegende Stadte erreichen kénnen. Gleichzeitig
bietet Unterfarrnbach durch nahegelegene Griinflachen und den Main-Donau-Kanal
Mdoglichkeiten zur Erholung im Freien. Die Kombination aus naturnaher Lage, guter
Infrastruktur und verkehrsgiinstiger Anbindung macht Unterfarrnbach zu einem
attraktiven Wohnort fir Familien und Menschen, die Ruhe und Lebensqualitat mit
praktischer Erreichbarkeit verbinden méchten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 14.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 372.83 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1953.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49 911 -97 90 188 0
E-Mail: fuerth@von-poll.com
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