Firth - Vach

VON POLL | Durchdachtes Einfamilienhaus mit
Gartenidylle und vielsaitigem Raumangebot
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26369035 890.000 EUR

ca. 133,23 m? 29207777772

29999997 29977 200777

4 Kauferprovision
betragt 3% (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

004 2727772

2 X 22277772 27? ca. 64 m?
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschéftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persénlich 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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277777

Yogaraum

Heizungsraum
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REAL ESTATE

Garderobe

www.von-poll.com
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Hier geht eszur 360° Tour: https.//von-poll.com/tour/fuerth/SL 7k

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2004 ver bindet ein durchdachtes
Raumkonzept mit angenehmem Wohnkomfort. Auf ca. 133,23 m2 Wohnflache und einem ca.
400 m2 grof3en Grundstiick stehen vier Zimmer, ein hochwer tig nutzbar es Unter geschoss
sowie ein liebevoll angelegter Garten zur Verfligung.

Bereitsim Eingangsbereich sorgt eine separate Garderobe fiir Ordnung. Der grof3ziigige
Wohn-, Ess- und Kichenbereich bildet das Her zstiick des Hauses und schafft Raum fir
gemeinsames Familienleben. Elektrische Rollladen im gesamten Haus er hthen dabei den
Wohnkomfort und ermdglichen eine komfortable Steuerung von Licht, Sichtschutz und
Beschattung. Von der offenen Kiiche gelangen Siedirekt auf die Terrasse und in den Garten.

Der AuRBenbereich ist mit viel Liebe gestaltet: Eine Uberdachte Terrasse, eine Grillecke mit
Sitzgelegenheiten, ein zusatzlicher Freisitz sowie ein Gartenhauschen bieten ideale
Voraussetzungen fr entspannte Stunden im Freien. Zwel elektrisch steuerbare Markisen
sorgen je nach Sonnenstand fir angenehmen Schatten. Hinter dem Car port mit zwei
Stellplatzen steht zudem ein separater Schuppen fir Fahrrader, Gartengerate und weitere
Utensilien bereit.

Im Ober geschoss befinden sich drei gut geschnittene Raume. Besonder s die beiden
Schlafzimmer profitieren durch das Pultdach von einer erhohten Raumhohe und einer
angenehmen, luftigen Atmosphéare. Erganzt wird diese Ebene durch ein grof3ziigiges
Badezimmer mit Eckbadewanne inklusive Whirlpool-Funktion und separater Dusche.

Das Unter geschoss erweitert das Haus um zwei weitere hochwertig nutzbare Raume. Durch
die normale Zimmer hoéhe sowie die FulBbodenheizung entsteht hier deutlich mehr als
klassische K ellerflache. Die Raume wir ken wohnlich und eignen sich ideal als
Jugendbereich, Gastezimmer, Homeoffice, Hobbyraum, Fitnessbereich oder privater
Ruckzugsort. Erganzt wird diese Ebene durch ein separates Duschbad mit Fenster sowie
einevielseitige Sauna, die sowohl als klassische finnische Sauna als auch als Dampfsauna
genutzt werden kann. So entsteht ein eigenstandiger Bereich mit besonderem Erholungs-
und Wohnkomfort.

Auch technisch ist das Haus gut aufgestellt: Teilweise wurden die Bodenbelage 2010

erneuert. Die Luftwarmepumpe wurde 2008 Uber ar beitet und vergroRRert. Eine ca. 16 cm
starke AuRendammung sowie die solide Bauweise des damaligen Bautr ager s Dorrhaus




tragen zu einem niedrigen Energiekennwert bei. Nach Angaben der Eigentiimer besteht kein
I nstandhaltungsr tick stau.

Das Hauswird von den Eigentimern selbst bewohnt und ist voraussichtlich ab Sommer
2027 verflgbar.
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Die Immobilie befindet sich im ndrdlichen Firther Stadtteil Vach, in einem ruhigen und
familienfreundlichen Wohnumfeld mit angenehmem, griinem Charakter. Die Umgebung ist
gepragt von gepflegten Wohnhausern, kleinen Wohnstraf3en und einer aufgelockerten
Bebauung. Hier wohnt man angenehm zur tickgezogen und dennoch gut angebunden.
Geradefur Familien bietet die Lage ein hohes M al3 an Alltagstauglichkeit, Sicher heit und
Wohnqualitat.

Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in gut erreichbarer Nahe.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken, Arzte sowie weitere Dienstleister sind im
Umfeld vorhanden. Auch Kindergérten und Schulen liegen in angenehmer Entfernung und
machen die L age besonder s praktisch fir Familien mit Kindern. Spielpléatze,
Sportmdoglichkeiten und grine Erholungsflachen ergénzen das familienfreundliche Umfeld.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ebenfalls gut. M ehrere Busver bindungen
befinden sich in fuBlaufiger Entfernung und ermoglichen eine bequeme Verbindungin
Richtung Firther Innenstadt sowie zu weiteren Stadtteilen. Auch der S-Bahnhof Vach ist
erreichbar und bietet eine attraktive Verbindung fir Pendler in Richtung Nirnberg,
Erlangen und Bamberg. Uber die nahegelegenen Verkehrsachsen besteht zudem eine gute
Anbindung an das regionale Strafllennetz sowie an die Autobahnen.

Ein besonderer Vortell der Lageist die Nahe zur Natur. Spazier gange, Fahrradtouren und
Freizeitaktivitéten im Griinen lassen sich direkt im Umfeld unkompliziert umsetzen. Auch
der nahegelegene Solarber g bietet als markanter Aussichtspunkt und beliebtes

Naher holungsziel zusatzliche M dglichkeiten fir Bewegung, Weitblick und entspannte
Stunden im Freien. Gleichzeitig bleibt die Flrther Innenstadt mit ihrem vielféaltigen Kultur-,
Gastronomie- und Einkaufsangebot gut erreichbar.

I nsgesamt bietet die Lage ein Uberzeugendes Wohnumfeld fir Menschen, die Wert auf
Ruhe, Familienfreundlichkeit, eine gr ine Umgebung und eine gute Anbindung legen. Ein
Standort, der sowohl fir Eigennutzer alsauch fur langfristig orientierte Kaufer eine
nachhaltige Wohnqualitat verspricht.
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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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Sandra Maringer & Jurgen Maringer

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

www.von-poll.com
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