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Attekintés

26369003 498.000 EUR

ca. 95,06 m2 Csaladi haz

Nyeregteto Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Felszini 2

parkoldhely, 1 x Szilard

Garazs

Terasz, Vendég WC,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Olaj tanusitvany
16.10.2035 309.13 kWh/m?2a
H
Olaj
1937
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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?

aasse Sk Ihre personliche und exklusive
Gace :
...... Immobilienanalyse erhalten Sie nach

nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Az ingatlan
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| Finden Sie
W Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschaftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persénlich 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.com/fue
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Alaprajzok

Wohnzimmer
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Dachboden

Kesselraum

Werkstatt
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Az elso benyomas

Hier geht’s zum 360°-Rundgang: https://von-poll.com/tour/fuerth/IgKA

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1937 erzéhlt Geschichte — und wartet
darauf, mit neuem Leben geflllt zu werden. Auf rund 95 m2 Wohnflache und einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 663 mz bietet sich Ihnen die seltene Gelegenheit, ein
Zuhause ganz nach Ihren eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Schon beim Betreten empfangt Sie das Erdgeschoss mit einer hellen, freundlichen
Kiche, die voll funktionsfahig ist und Uber eine gemutliche Essnische mit Blick in den
Garten verfigt — ein Ort fir gemeinsame Mabhlzeiten und entspannte Morgenstunden.
Ergénzt wird diese Ebene durch ein Wohnzimmer sowie ein separates Gaste-WC. Die
Terrasse vor dem Haus ladt dazu ein, sonnige Tage im Freien zu geniel3en.

Im Obergeschoss befinden sich ein Schlafzimmer und ein Kinderzimmer. Das
Schlafzimmer ist direkt Gber das Badezimmer zuganglich — eine besondere
Raumaufteilung, die den privaten Charakter dieser Etage unterstreicht.

Das Dachgeschoss ist derzeit tiber eine Auszugstreppe erreichbar, bietet jedoch volles
Ausbaupotenzial und damit die Moglichkeit, zusatzlichen Wohnraum, ein Atelier oder ein
Homeoffice zu schaffen.

Auch das Kellergeschoss tberzeugt mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten: Neben einer
kleinen Werkstatt und dem Heizungsraum mit einem ca. 4.400 Liter fassenden Oltank
gibt es einen weiteren Raum mit angrenzendem Badezimmer. Besonders praktisch: Uber
den Kellerflur gelangen Sie direkt in den Garten hinter dem Haus. Dieser eroffnet
zahlreiche Mdglichkeiten fur Freizeit, Hobbys, Géartnern oder entspannte Stunden im
Grinen. Ein Partyraum, ein Schuppen unter der Garage sowie ein Gartenhduschen
runden das Angebot ab.

Fur Ihr Fahrzeug steht eine Einzelgarage zur Verfiigung, zuséatzliche Stellplatze befinden
sich direkt davor. Die Nahe zur Bahnlinie ermdglicht eine schnelle und unkomplizierte
Verbindung nach Firth und Nirnberg.

Technisch wurden das Dach sowie die Heizungs- und Elektroinstallationen ca. 1990
erneuert. Die Holzfenster aus den 1980er Jahren sind ohne Rollladen ausgeftihrt.
Insgesamt befindet sich die Immobilie in einem renovierungsbediirftigen Zustand, was
Ihnen die Chance bietet, Bodenbeldage, Wande und Ausstattung ganz nach lhrem




personlichen Stil zu modernisieren.

Mit handwerklichem Geschick, Ideenreichtum und Liebe zum Detail I&sst sich hier ein
einzigartiges Zuhause schaffen — ein Ort mit Charakter, viel Freiraum und der
Mdoglichkeit, Wohntraume Schritt fir Schritt Wirklichkeit werden zu lassen.
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Részletes felszereltség

-Renovierungsbedurftiges Einfamilienhaus mit Aus- und Anbaupotenzial
-Wohnflache ca. 95 m2 auf einem Grundstlick von ca. 663 m2

-Kiche mit Essbereich

-GroRRzugiges Wohnzimmer

-Vom Garten zuganglicher Party-/Hobbyraum

-Gartenh&auschen

-Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1990

-Potenzial fur individuelle Modernisierung von Sanitar, Wanden und Boden
-Weitlaufiges Grundstiick mit Gestaltungsmaoglichkeiten fur Garten, Terrasse oder
Ruckzugsorte

-Ruhige Wohnlage

-Mdglichkeit zur Schaffung zusatzlicher Abstellflachen oder Stauraum im Keller
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Minden a helyszinrol

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer gewachsenen Wohngegend von Frth-
Unterfirberg. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhausern
mit ansprechenden Géarten und einer angenehmen Nachbarschaft. Die Stral3e selbst ist
als Anliegerstral3e ausgelegt und bietet dadurch ein ruhiges und harmonisches
Wohnumfeld mit wenig Verkehr.

In der naheren Umgebung befinden sich zahlreiche Einkaufsméglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und medizinische Einrichtungen. Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten sind
ebenfalls gut erreichbar — ob Spaziergange im Grinen, sportliche Aktivitaten oder
Besuche der umliegenden Parks und Naherholungsgebiete.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die Siidwesttangente und die A73 besteht
eine schnelle Verbindung nach Nurnberg, Erlangen und in das Umland. Auch die
offentlichen Verkehrsmittel sind optimal erreichbar. Der nachste Bahnhof liegt nur etwa 4
Minuten entfernt — von dort gelangt man in nur einer Haltestelle direkt zum Firther
Hauptbahnhof. Zudem ist die U-Bahn-Station ,Hardhdhe* (U1) bequem in rund 14
Minuten zu Ful3 erreichbar. Damit bietet die Lage eine ausgezeichnete Anbindung sowohl
an das Further Stadtzentrum als auch an die gesamte Metropolregion Nirnberg-Firth-
Erlangen.

Am hinteren Bereich des Gartens verlaufen Bahngleise, die die hervorragende
Infrastruktur zusatzlich unterstreichen. Der Garten bietet einen einladenden Riickzugsort
mit vielfaltigen Gestaltungsmadglichkeiten und ausreichend Platz fur individuelle Ideen.

Insgesamt verbindet die Lage eine ruhige Wohnatmosphéare mit hervorragender
Erreichbarkeit und einer soliden, zukunftssicheren Infrastruktur — ideal fur alle, die ein
Zuhause mit Charme, Komfort und praktischer Anbindung suchen.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 16.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 309.13 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937.
Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49 911 -97 90 188 0
E-Mail: fuerth@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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