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VON POLL

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 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
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VONPOLL‘-

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschaftsstellenleiter

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

0911 -97 90 1880

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

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

Auf einem rund 982 m2 grof3en Grundstick und mit ca. 236 m2 Wohnflache bietet dieses
Zwei-/ Dreifamilienhaus vielseitige Nutzungsmoglichkeiten: sei es fur Familien,
Mehrgenerationenwohnen, die Kombination aus Wohnen und Arbeiten oder als
Ferienvermietung. Das 1970 erbaute Haus wurde 2016 umfassend saniert und erweitert
und Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung sowie hochwertige Ausstattung.

Im Erdgeschoss teilt ein zentraler Flur die Wohnflache in einen privaten Rickzugsbereich
mit Schlafzimmer, Badezimmer, Abstellraum und Géaste-WC sowie einen offenen
Wohnbereich mit Kiiche, Wohnzimmer und angrenzendem Wintergarten. Der
Wintergarten mit gro3en Glasfronten sorgt fur viel Tageslicht, einen schénen Blick in den
Garten und ein offenes, lichtdurchflutetes Ambiente. Eine FulZbodenheizung sorgt fur
behagliche Warme, ein Kaminanschluss ist vorhanden.

Das Obergeschoss ist Uber eine separate AuRentreppe zuganglich und umfasst zwei klar
getrennte Wohneinheiten, die derzeit als Ferienwohnungen genutzt werden. Die gréRere
Einheit mit ca. 73 m2 verflgt Uber ein Wohnzimmer mit groRem Sudbalkon, Kiiche,
Schlafzimmer und Badezimmer. Die kleinere Einheit mit ca. 43 m? bietet ein Wohn- und
Esszimmer, Kiiche, Schlafzimmer und Badezimmer.

Besondere Highlights des Anwesens sind zwei Gartenhauser, eines mit Sauna und
Ruhebereich, das andere mit Whirlpool, sowie der gro3zligige Garten. Auf dem
Grundstuck stehen funf Einzelgaragen, zwei Carports und drei Aul3enstellplatze zur
Verfligung.

Technisch (iberzeugt das Haus durch eine moderne Olheizung aus 2016, einen 3.500-
Liter-Oltank, einen Anschluss fiir Hackschnitzel, die Moglichkeit einer
Fernwarmeversorgung sowie eine Solarthermieanlage zur Warmwasserbereitung.

Dieses Haus vereint Wohnkomfort, Flexibilitdt, hochwertige Ausstattung und eine
attraktive Lage zu einem harmonischen Gesamtbild. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer
Besichtigung von den zahlreichen Vorziigen dieses besonderen Anwesens.
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- 3-Familienhaus mit zwei abgetrennten Wohnungen

- Moglichkeit OG miteinander zu verbinden

- Erdgeschoss mit ca. 18 m2 groRem Wintergarten und direkten Ubergang zum Garten
- Offene Wohnkiiche, ausgestattet mit AEG Geréate

- FuBbodenheizung, Kaminanschluss vorhanden

- Gartenhéauschen mit Sauna und Ruhebereich

- Gartenhauschen mit Whirlpool

- GrolRer Gartenanteil mit Einzelgaragen, weitere Stellplatze vor dem Haus

- 2016 umfassend saniert

- Olheizung und Solarthermie
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Wilhermsdorf liegt im Landkreis Firth in Mittelfranken und besticht durch seine ruhige,
naturnahe Lage sowie die gute Anbindung an die Stadte Furth, Erlangen und Nirnberg.
Die Gemeinde vereint die Vorzige einer landlichen Umgebung mit einer gut ausgebauten
Infrastruktur: Schulen, Kindergarten, Einkaufsmoglichkeiten, Arztpraxen und Apotheken
sind vor Ort vorhanden und bequem erreichbar. Gleichzeitig sorgen zahlreiche
Griunflachen, Rad- und Wanderwege sowie vielfaltige Sport- und Freizeitangebote fur
hohe Lebensqualitat.

Der Ortsteil Dippoldsberg, stidwestlich des Ortskerns gelegen, bietet eine besonders
ruhige, dorfliche Wohnlage. Umgeben von Feldern und Grinflachen, besticht
Dippoldsberg durch seine familienfreundliche Atmosphare und gro3zligige Grundstiicke
mit Ein- und Zweifamilienhausern. Gleichzeitig sind alle wichtigen Einrichtungen wie
Schulen, Kindergarten und Einkaufsmdglichkeiten in Wilhermsdorf in wenigen Minuten
erreichbar. Die Kombination aus naturnaher Idylle, ruhigem Wohnumfeld und guter
Anbindung an die umliegenden Stadte macht Wilhermsdorf mit dem Ortsteil Dippoldsberg
zu einem attraktiven Standort fir Familien und Paare.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 148.93 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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.
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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

www.von-poll.com
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