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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von

neuen Immobilienangeboten
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.home.von-poll.com

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.

uerth
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Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1959 wurde in den vergangenen
Jahren umfassend und mit viel Liebe zum Detail saniert. Auf ca. 168,31 m?
Wohnflache und einem Grundstiick von etwa 560 m? verbindet das Haus modernen

Wohnkomfort mit einer angenehmen und ruhigen Wohnatmosphare.

Im Zuge der Sanierung wurden zahlreiche MaBnahmen umgesetzt. Die
Heizungsanlage wurde erneuert und arbeitet heute mit moderner Brennwerttechnik.
Dadurch erreicht das Haus einen erfreulich niedrigen Energiekennwert und bietet
eine effiziente und zeitgemaBe Warmeversorgung. Auch die Elektrik wurde
vollstandig modernisiert. Elektrische Rollladen sowie elegante Deckenspots sorgen
fir hohen Wohnkomfort und eine moderne Lichtgestaltung. Ein Kamin im

Wohnbereich schafft zusatzlich eine besonders angenehme Atmosphare.

Ein echtes Highlight ist die hochwertige Einbaukliche mit elegantem Design.
Mittelpunkt ist die groBzigige Kochinsel, die viel Platz zum Kochen und
gemeinsamen Verweilen bietet. Hochwertige Einbaugerate wie Backofen,
Dampfgarer und eine integrierte Kaffeemaschine unterstreichen den gehobenen

Anspruch dieser Kuche.

Die Raumaufteilung ist flexibel und durchdacht. Direkt neben dem Schlafzimmer
befindet sich ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Gastezimmer oder Ankleide
nutzen lasst. Da es sich nicht um eine tragende Wand handelt, sind hier auch
individuelle Anpassungen moglich. Im Obergeschoss befindet sich zudem ein
Arbeitszimmer mit Waschmaschinenanschluss, was im Alltag besonders praktisch

ist.

Das Dachgeschoss bietet zusatzliches Ausbaupotenzial und ist bereits Gber das




Treppenhaus erreichbar. Im Keller sind Anschllsse flr eine Sauna vorbereitet und

erdffnen weitere Moglichkeiten flr einen persdnlichen Wellnessbereich.

Der AuBenbereich wurde ebenfalls neu gestaltet. Der Garten ist bewusst
pflegeleicht gehalten und von der StraBe aus nicht einsehbar. Hier lassen sich
sonnige Tage in ruhiger Atmosphare genieBen. Besonders attraktiv ist die

unmittelbare Lage am Naturschutzgebiet sowie die Néhe zur Regnitz.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten und modernisierten Zustand
und bietet eine hervorragende Grundlage flr individuelles Wohnen. Eine
Besichtigung vermittelt am besten einen Eindruck von der Qualitat der Sanierung

und der besonderen Lage dieses Hauses.

Hier geht es zur 360° Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/cOVM
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- Hochwertige Hauseingangstur mit integrierter Kameraliberwachung

- Kamin im Wohn- und Essbereich fir eine gemitliche Wohnatmosphare

- Hochwertige Einbauktiche mit Kochinsel sowie Geraten von Siemens, darunter
Backofen, Dampfgarer und integrierte Kaffeemaschine

- Elektrische Rollladen und moderne LED-Deckenspots in mehreren Bereichen des
Hauses

- Eleganter, im Wohnbereich integrierter Routerschrank

- Waschmaschinenanschluss im Obergeschoss fiir kurze Wege im Alltag

- Moderne Heizungsanlage mit Brennwerttechnik, vollstandig erneuert im Jahr 2017
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Die Immobilie befindet sich in attraktiver Wohnlage von Firth-Vach, einem
gewachsenen und besonders naturnah gelegenen Stadtteil im Norden Furths. Die
Umgebung Uberzeugt durch ihre ruhige Wohnatmosphare, gepflegte
Nachbarschaftsstrukturen und die unmittelbare Nahe zu den weitlaufigen Griin-

und Auenlandschaften entlang der Regnitz.

Vach verbindet ein hohes MaB an Wohn- und Lebensqualitat mit guten
Anbindungen an die Further Innenstadt und die gesamte Metropolregion Niurnberg.
Busverbindungen erschlieBen den Stadtteil zuverlassig, zudem sind die wichtigen

Verkehrsachsen der Region in kurzer Zeit erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, gastronomische Angebote sowie weitere
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in gut erreichbarer Entfernung.
Die naturnahe Lage mit ihrem hohen Freizeit- und Erholungswert macht den
Standort insbesondere fur Familien und alle attraktiv, die ruhiges Wohnen mit guter

Erreichbarkeit verbinden mochten.
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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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