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par kahnlichem Grundstlck
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Numa vista ger al
25369054 3.500 EUR
450 EUR
ca. 315 m2 Sslido
Telhado de sela ca. 154 m?
9 Terrago, WC de
3 hospedes, Sauna,
5 Lareira, Cozinha
embutida, Varanda
1989
2 x Garagem
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Gas 130.40 kWh/m2a
07.05.2029

E
Gés 1989
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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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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Willkommen in einem Zuhause, das bereits bei der Ankunft ein Geflihl von Gebor genheit
vermittelt.

Vom gepflasterten Vorplatz fahren Sie direkt in die geraumige Doppelgar age und gelangen
ebenerdig ins Haus. Grof3e Fenstertiiren 6éffnen im Erdgeschoss den Blick in den Garten, der
sich in sonniger Std-, Siidwest- und Westrichtung erstreckt. Der Slidosten bietet zudem
einen kiihlen, ruhigen Riickzugsort.

Das Haus vereint mediterranen Charme mit moderner Wohnqualitat. Holz pragt Fenster,
Wintergarten und Dachstiitzen, wahrend grof3zigige Glasflachen viel Tageslicht
hereinlassen. Die Dachiiber stande sorgen fir angenehme K iihle und natirliche
Schattenzonen. Der Wintergarten bleibt auch an heil3en Tagen temperiert, und der
Wohnbereich ist harmonisch nach Siiden ausgerichtet.

Im Erdgeschoss fiihren Windfang, Gaste-WC und Garderobein die weitlaufige Diele. Rechts
liegt das Arbeitszimmer, links die groRziigige K (iche mit integrierter Speisskammer. Uber
das Esszimmer gelangen Siein das helle Wohnzimmer mit Kamin, an das der
zweigeschossige Winter garten anschliefdt. Vom Wohnbereich aus gelangen Siein die
Bibliothek.

Die Raume im Obergeschossreichen bisunter das Dach und strahlen durch helle
Holzdecken Warme aus. Die grof3ziigige Diele bietet Blick in den Garten. Zwei Zimmer mit
Bad eignen sich ideal fir Kinder oder Gaste. Das grof3e Schlafzimmer verfligt iber Bad en
Suite, Sauna und Ankleideraum. Allerelevanten Raume haben Balkone unter dem
Dachuiber stand, die Sonne und Abendlicht genief3en lassen.

Das Unter geschoss er streckt sich unter dem gesamten Haus. Hier befinden sich Stauraum,
ein separater Weinkeller und ein Zimmer im Stil japanischer Innenar chitektur mit

ver schiebbaren Shoji-Wéanden und eigenem Tee-Zimmer. Drei raumhohe Fenstertiiren
fuhren auf die norddstliche Kellerterrasse, die Giber eine Treppein den Garten verbindet.
Der grol3e Heizungsraum eignet sich auch als Werkstatt, alle Anschlusssysteme sind separ at
gefihrt.

Der Mietvertrag wird mit einer maximalen Laufzeit von finf Jahren geschlossen.
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Detalhes do equipamento

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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Tudo sobrealocalizacao

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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Outrasinformacgoes

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenver wertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer 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 inter nationales Netzwer k ermdglicht 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 I nfor mationen zum Haus nachdem ein Termin in unseren

Biroraumen stattgefunden hat.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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