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Attekintés

25369054 3.500 EUR

ca. 315 m2 Villa

Nyeregteto Karbantartott

9 Szilard

3

> ca. 154 m?
Terasz, Vendég WC,

1989 Szauna, Kandallo,

2 x Garazs Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energetikai
Géaz tandsitvany
07.05.2029 130.40 kWh/m?2a
E
Gaz
1989
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Az elso benyomas

Udvozoljiik egy olyan helyen, ahol mar az érkezés pillanatatdl Ggy érzi magat, mintha
hazaérkezett volna. A kocsifelhajtorél egy tagas, térkdvezett elotér nyilik, amely melegen
fogadja Ont. Innen kozvetleniil a nagyon tagas dupla garazsba hajthat be, majd sik
talajon, szarazon és kényelmesen Iéphet be otthonaba. Mar a féldszinten is
megtapasztalhatja a beltér és a kiltér kozotti kiilénleges kapcsolatot. A nagy franciaajtok
minden lakoteret kézvetlenll a kertre nyitnak. A haz atgondolt elhelyezése kivételesen
széles tavolsagot hoz létre a déli oldalon a telekhatartél. Ez lehetové teszi, hogy a fo kert
napsitotte déli, délnyugati €s nyugati iranyban nyiljon. Ugyanakkor a délkeleti oldal
kellemesen huvos menedéket kinal, csendes, arnyékos helyet biztositva, kiilondésen a
nyari honapokban. Maga a hdz mediterran bajt araszt. A fa meghatarozo6 eleme az
ablakoknak, a télikertnek és a tetokiugré elegans tartéinak. A nagy Uvegfeliiletek lehetové
teszik, hogy a belso tér meleg napfényben flrédjon, mig a mély tetokiugré nyaron
kellemes huvosséget biztosit. Az arnyékos teriletek természetesen keletkeznek,
biztositva a kellemes beltéri klimat az egész hazban. Még a télikert is kellemesen huvos
marad, kivéve néhany kivételesen forré napot. Tiszta déli tajolasa harmonikus
fényjatékban fiirdeti a nappalit déinyugatrél délkeletre. A foldszinten a tagas folyosoéra az
eloszoban keresztll jutunk be, ahol vendég-WC és gardréb taldlhato. Innen lépcso vezet
az alagsorba és az emeletre. Jobbra a csendes dolgozészoba, balra pedig a nagyméretu
konyha talélhaté beépitett kamraval, amely kézvetlenil megkozelitheto. A konyharészbol
az étkezon keresztul jutunk el a vilagos, nyitott nappaliba, kandalléval. A két szinten
elteriilo, szomszédos télikert lenyugézo térérzetet teremt, €s a nap barmely szakaban a
természet és a nyitottsag érzetét kelti. A kdzponti nappalibdl egy ajté vezet a hangulatos
konyvtarba. A foldszinten végig jelen van a fény és arnyék kdlcsdnhatasa. Az emeleti
szobak a tetore nyilnak, és vilagos, szegmentalt fa mennyezettel rendelkeznek, amely
azonnal meleg hangulatot teremt. A kivételesen tagas folyoso Iélegzetelallito kilatast nyuijt
a télikert felso részén keresztil a kertre. Innen két szoba és egy sajat fiirdoszoba nyilik,
amelyek idealisak gyerek- vagy vendégszobanak. A tagas fo haldészoba sajat
firdoszobaval, szaunéval és a hozza tartozé 6ltdzovel a jollét privat o4zisat alkotja.
Mindkét nyugati szoba, valamint a keleti oldalon talalhat6 fo halészoba és flirdoszoba
sajat erkéllyel rendelkezik a védett teto alatt. Mindegyik hely hivogat, hogy élvezze a
nappali napsutést vagy az esti fényt. Az alagsor az egész haz alatt huzodik, és
kivételesen sok helyet kinal. A nagy taroléhelyiség mellett egy kilén borospince is
talalhatd, amely elkapraztatja az inyenceket. EQy masik helyiséget japan belsoépitészet
stilusaban alakitottak ki. A toloajtok nyugodt, harmonikus hangulatot kélcson6znek neki.
Harom padlotol a mennyezetig éro franciaajto vezet egy északkeleti fekvésu alagsori
teraszra, amely egy Iépcson keresztil kapcsolodik a kerthez. A szobaban egy kicsi,




teljesen kilonallé teaszoba talalhatd, amely tokéletes a nyugalom kiilénleges pillanataira.
A nagy kazanhaz idealisan alkalmas muhelynek. A kiilonallé haztartasi helyiség
biztositja, hogy minden muszaki rendszer attekintheto és rendezett legyen. Megjegyzés:
A bérleti szerzodés legfeljebb 6t évre szol.
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Részletes felszereltség

Heizung und Klima

- Im Erd- und Obergeschoss ist durchgehend eine FuZbodenheizung installiert.

- Der Wintergarten wird zusétzlich durch Bodenkonvektoren unterstiitzt.

- Im Untergeschoss sorgen Flachenheizkorper fur angenehme Warme.

- Zentraler Gasheizkessel und zentraler Warmwasserbereiter nach neuesten Emissions-
und Effizienzstandards.

Bdden und Fliesen

- Erdgeschoss, beide Treppen, Kellerdiele und Kellerzimmer sind mit Terra-Cotta-Fliesen
ausgestattet.

- WC im Erdgeschoss sowie beide Bader im Obergeschoss sind raumhoch gefliest.

- Elternbad mit kleiner Sauna fur bis zu 4 Personen.

- Obergeschoss mit hellen Teppichbéden ausgelegt.

Fenster und Turen

- Hochwertige Holzfenster mit Isolierverglasung in spezieller larmgeschutzter Ausfiihrung.
- Fenster- und Turelemente im Erd- und Obergeschoss mit elektrisch betriebenen
Holzrollladen.

- Kleinere Fenster im Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss mit manuellen Rollladen.
Dach und Innenausbau

- Dach vollstandig mit Dammisolierung und Brandschutzschichten ausgestattet.

- Innenverkleidung mit Gipskarton.

- Darauf montierte helle, segmentierte Holzdecken sorgen fiir eine warme, mediterrane
Optik.
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Minden a helyszinrol

Das Haus befindet sich in der Further Westvorstadt im Stadtteil Dambach — einer
historischen Villengegend, in der Ende des 19. Jahrhunderts herrschaftliche Landhauser
entstanden und bis heute das Bild eines besonders begehrten Wohnviertels pragen.
Trotz der hervorragenden stadtischen Lage liegt das Anwesen wie eine ,griine Insel®.
Umgeben von hohen, alten Baumen ist es im Sommer weitgehend uneinsehbar und
bietet aulRergewohnliche Ruhe und Privatsphére.

Die Further Innenstadt erreichen Sie in wenigen Minuten, ebenso die Innenstadt
Nurnbergs, die nur etwa 15 Minuten entfernt liegt. Auch Erlangen ist schnell erreichbar,
sodass Sie sich im Herzen der Metropolregion Nirnberg—Furth—Erlangen bewegen.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Uber die nur rund zwei Minuten entfernte
Hafentangente gelangen Sie unkompliziert zu den sidlichen, westlichen und dstlichen
Autobahnen rund um Nirnberg. Die ndrdlichen Autobahnanschlisse erreichen Sie Uber
die Ausfahrt Firth-Poppenreuth in etwa 5 bis 10 Minuten, abhangig vom
Verkehrsaufkommen.

Fur den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls bestens gesorgt. Die S-Bahn-Haltestelle
~Westvorstadt" der Linie R11 liegt in der BergstralRe und ist in etwa 10 Minuten zu Ful3
erreichbar. Uber die Buslinie 174 gelangen Sie schnell zur U-Bahn-Linie U1, die eine
direkte Verbindung nach Firth, Nurnberg und weiterfihrend in die gesamte
Metropolregion bietet.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.5.2029.

Endenergiebedarf betragt 130.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.

Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir zu dieser Immobilie keine Expose’s versenden.
Gerne bekommen Sie weitere Informationen zum Haus nachdem ein Termin in unseren

Blroraumen stattgefunden hat.

Wir freuen uns auf lhre Anfrage
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-9790 1880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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