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Attekintés

25369054 3.500 EUR

ca. 315 m2 450 EUR

Nyer egteto Villa

9 Karbantartott

3 Sziléard

2 ca. 154 m2

1989 Terasz, Vendég WC,

Szauna, Kandall6,
Beépitett konyha,
Erkély

2 x Garazs
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Attekintés: Energia adatok

Gaz tanusitvany
07.05.2029 130.40 kWh/mz2a
E
Gaz
1989
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

Jirgen Maringer
Geschaftsstelleninhaber

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.

www.von-poll.
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Az elso benyomas

Udvozoljiik egy olyan helyen, ahol mér az érkezés pillanatatol tgy érzi magat, mintha
hazaérkezett volna. A kocsifelhajtordl egy tagas, térkovezett elotér nyilik, amely melegen
fogadja Ont. Innen kézvetleniil a nagyon tégas dupla gar &zsba hajthat be, majd sik talajon,
szar azon és kényelmesen 1éphet be otthonaba. M ar a féldszinten is megtapasztalhatja a
beltér ésakiltér kozotti kialonleges kapcsolatot. A nagy franciaajtok minden lak6ter et
kozvetlentl akertre nyitnak. A haz dtgondolt elhelyezése kivételesen széles tavolsagot hoz
létre a déli oldalon atelekhatartdl. Ez lehetové teszi, hogy a fo kert napstiitotte déli,
délnyugati és nyugati irdnyban nyiljon. Ugyanakkor a délkeleti oldal kellemesen huvos
menedéket kindl, csendes, arnyékos helyet biztositva, kiilondsen a nyari hénapokban. Maga
a haz mediterran bajt éraszt. A fa meghatarozo eleme az ablakoknak, a télikertnek ésa
tetokiugr6 eleganstartéinak. A nagy Uvegfelliletek lehetové teszik, hogy a belso tér meleg
napfényben firédjon, mig a mély tetokiugr 6 nyar on kellemes huvisséget biztosit. Az
arnyékoster Uletek természetesen keletkeznek, biztositva a kellemes beltéri klimét az egész
hézban. Még a télikert is kellemesen huvis marad, kivéve néhany kivételesen forr6 napot.
Tiszta déli tajolasa harmonikus fényjatékban fiirdeti a nappalit déinyugatr 6l délkeletre. A
foldszinten a tagas folyosora az eloszoban keresztil jutunk be, ahol vendég-WC és gardr 6b
talalhatd. Innen |épcso vezet az alagsor ba és az emeletre. Jobbra a csendes dolgozdszoba,
balra pedig a nagyméretu konyha taldlhato beépitett kamréval, amely kdzvetlentl
megk6zelitheto. A konyhar észbol az étkezon keresztiil jutunk el a vilagos, nyitott nappaliba,
kandalléval. A két szinten elterilo, szomszédos télikert lenyugozo tér érzetet teremt, ésa nap
barmely szakaban a ter mészet és a nyitottsag érzetét kelti. A kdzponti nappalibdl egy ajto
vezet a hangulatos konyvtarba. A foldszinten végigjelen van a fény és arnyék kolcsonhatasa.
Az emeleti szobak atetore nyilnak, ésvilagos, szegmentélt fa mennyezettel rendelkeznek,
amely azonnal meleg hangulatot teremt. A kivételesen tagas folyoso |élegzetelallitod kilatast
nyujt atélikert felso részén keresztlll akertre. Innen két szoba és egy sajat furdoszoba nyilik,
amelyek idedlisak gyerek- vagy vendégszobanak. A tagas fo haldszoba saj at flirdoszobéaval,
szaunaval ésahozzatartozd 6ltozovel ajollét privat oazisat alkotja. Mindkét nyugati szoba,
valamint a keleti oldalon talalhato fo haldszoba és fiir doszoba saj at erkéllyel rendelkezik a
védett teto alatt. Mindegyik hely hivogat, hogy élvezze a nappali napsiitést vagy az esti fényt.
Az alagsor az egész haz alatt huzodik, éskivételesen sok helyet kinél. A nagy tarolohelyiség
mellett egy kiilon borospinceistaldlhatd, amely elkapraztatja az inyenceket. Egy masik
helyiséget japan belsoépitészet stilusaban alakitottak ki. A toldajték nyugodt, harmonikus
hangulatot kdlcsontznek neki. Harom padl6tdl a mennyezetig éro franciaajto vezet egy
északkeleti fekvésu alagsori teraszra, amely egy Iépcson keresztil kapcsolddik a kerthez. A
szobaban egy Kicsi, teljesen kiilénallé teaszoba talalhat6, amely tokéletes a nyugalom
kilonleges pillanataira. A nagy kazanhéz idedlisan alkalmas muhelynek. A klénallo
haztartas helyiség biztositja, hogy minden muszaki rendszer attekintheto ésrendezett




legyen. Megjegyzés: A bérleti szerzodés legfeljebb 6t évre szdl.
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Részletes felszer eltseg

Heizung und Klima

- Im Erd- und Obergeschossist durchgehend eine Ful3bodenheizung installiert.

- Der Wintergarten wird zusétzlich durch Bodenkonvektoren unterstiitzt.

- Im Unter geschoss sor gen Flachenheizkor per fur angenehme Wéarme.

- Zentraler Gasheizkessel und zentraler War mwasser bereiter 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 Ober geschoss sind raumhoch gefliest.

- Elternbad mit kleiner Sauna fur biszu 4 Personen.

- Obergeschoss mit hellen Teppichbdden ausgel egt.

Fenster und Tiren

- Hochwertige Holzfenster mit Isolierverglasung in spezieller 1&rmgeschitzter Ausfithrung.
- Fenster- und Tirelementeim Erd- und Obergeschoss mit elektrisch betriebenen
Holzrollladen.

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

- Dach vollstandig mit Dammisolierung und Brandschutzschichten ausgestattet.

- Innenverkleidung mit Gipskarton.

- Darauf montierte helle, segmentierte Holzdecken sorgen fur eine war me, mediterrane
Optik.
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Minden a helyszinrol

Das Haus befindet sich in der Flrther Westvorstadt im Stadtteil Dambach — einer
historischen Villengegend, in der Ende des 19. Jahrhunderts herrschaftliche L andhauser
entstanden und bis heute das Bild eines besonder s begehrten Wohnviertels prégen. Trotz der
hervorragenden stadtischen Lage liegt das Anwesen wie eine ,, griine Insel“. Umgeben von
hohen, alten Baumen ist esim Sommer weitgehend uneinsehbar und bietet

aul3er gewohnliche Ruhe und Privatsphére.

Die Further Innenstadt erreichen Siein wenigen Minuten, ebenso die I nnenstadt Niirnbergs,
die nur etwa 15 Minuten entfernt liegt. Auch Erlangen ist schnell erreichbar, sodass Siesich
im Her zen der Metropolregion NUrnber g—Furth—Erlangen bewegen.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Uber die nur rund zwei Minuten entfernte
Hafentangente gelangen Sie unkompliziert zu den stidlichen, westlichen und 6stlichen
Autobahnen rund um Nurnberg. Die nérdlichen Autobahnanschliisse erreichen Sie Giber die
Ausfahrt Firth-Poppenreuth in etwa 5 bis 10 Minuten, abhangig vom Verkehr saufkommen.

Fur den offentlichen Nahverkehr ist ebenfalls bestens gesor gt. Die S-Bahn-Haltestelle

» Westvorstadt” der Linie R11 liegt in der Bergstraf3e und ist in etwa 10 Minuten zu Fufl3
erreichbar. Uber die Buslinie 174 gelangen Sie schnell zur U-Bahn-Linie U1, die éine direkte
Verbindung nach Furth, NUrnberg und weiterfihrend in die gesamte M etropolregion bietet.
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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.5.2029.

Endenergiebedarf betragt 130.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1989.
Die Energieeffizienzklasseist E.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.

Bitte haben Sie Verstandnis, dasswir zu dieser Immobilie keine Expose’s ver senden. Gerne
bekommen Sie weiter e nfor mationen zum Haus nachdem ein Termin in unseren

Biroraumen stattgefunden hat.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

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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