Fiirth — Unterfiirberg

VON POLL | Fiir Macher mit Vision: Sanieren,
gestalten, Zuhause schaffen
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KAUFPREIS: 448.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 95.06 m2 « ZIMMER:3 « GRUNDSTUCK: 663 m2
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Auf einen Blick

26369003
ca. 95.06 m?
Satteldach

3

2

2

1937

1x Freiplatz, 1x
Garage

448.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

1990
renovierungsbeddrftig
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 30913 kWh/m?a
H

16.10.2035

- 1937
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Die Immobilie

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?

Ihre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Die Immobilie

Finden Sie
—

Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Sandra Maringer &
Jirgen Maringer
Geschéftsstellenleiter

Gern informieren wir Sie persoénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von Ihnen zu hdren.

www.von-poll.co
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Dachboden
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Dachboden

Werkstatt
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Ein erster Eindruck

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

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1937 ist weit mehr als eine
Immobilie mit Sanierungsbedarf. Es ist eine seltene Gelegenheit, auf einem
groBzligigen Grundstiick ein Zuhause mit Personlichkeit zu schaffen und die eigenen
Wohnideen von Grund auf zu verwirklichen.

Auf rund 95 m? Wohnflache und einem ca. 663 m? groBen Grundstiick bietet das Haus
eine solide Basis flir Menschen mit Vorstellungskraft und dem Wunsch, etwas Eigenes
entstehen zu lassen. Besonders interessant ist das Verhaltnis zwischen Kaufpreis und
Grundstlickswert: Der aktuelle Bodenrichtwert betragt ca. 670 Euro pro Quadratmeter.
Bezogen auf die Grundstiicksflache ergibt sich daraus bereits ein rechnerischer
Bodenwert von rund 444.000 Euro. Der aufgerufene Kaufpreis orientiert sich somit im
Wesentlichen am Wert des Grundstiicks, wahrend das bestehende Wohnhaus
zusatzlich vielfaltige Entwicklungs- und Gestaltungsmdglichkeiten eréffnet. Der
Bodenrichtwert stellt dabei einen Orientierungswert und keine eigenstandige
Verkehrswertermittlung dar.

Im Erdgeschoss befinden sich eine helle, funktionsfahige Kiiche mit gemutlicher
Essnische und Blick in den Garten, ein Wohnzimmer sowie ein separates Gaste-WC.
Die vorgelagerte Terrasse schafft einen schonen Platz fir sonnige Stunden im Freien.

Das Obergeschoss umfasst ein Schlafzimmer und ein Kinderzimmer. Das Schlafzimmer
ist derzeit Uber das Badezimmer zuganglich. Diese besondere Raumaufteilung bietet
im Zuge der Modernisierung interessante Mdglichkeiten flr eine zeitgemaBe
Neugestaltung.

Zusatzliches Potenzial eréffnet das Dachgeschoss, das aktuell Gber eine
Auszugstreppe erreichbar ist. Hier konnte, vorbehaltlich der erforderlichen
Genehmigungen und technischen Voraussetzungen, weiterer Wohnraum entstehen,
beispielsweise ein Homeoffice, ein Atelier oder ein persdnlicher Riickzugsbereich.

Auch der Keller bietet vielseitig nutzbare Flachen. Neben einer kleinen Werkstatt und
dem Heizungsraum mit einem ca. 4.400 Liter fassenden Oltank stehen ein weiterer
Raum mit angrenzendem Badezimmer sowie ein direkter Zugang zum Garten zur
Verfligung. Ein Partyraum, ein Gartenhauschen, ein Schuppen unterhalb der Garage
und eine Einzelgarage mit zusatzlichen Stellmdglichkeiten davor ergéanzen das
Raumangebot.

Dach, Heizungsanlage und Elektroinstallationen wurden etwa 1990 erneuert. Die




Holzfenster stammen aus den 1980er Jahren und verfligen Uber keine Rollladen.
Insgesamt besteht umfassender Sanierungs- und Modernisierungsbedarf. Fir eine
grundlegende Erneuerung sollte nach einer ersten groben Einschatzung, abhangig von
Ausfiihrung, Ausstattung und individuellen Wiinschen, mit Kosten von etwa 200.000
Euro gerechnet werden. Eine verbindliche Kostenermittlung kann erst nach Priifung
durch entsprechende Fachunternehmen erfolgen.

Gerade darin liegt die besondere Chance dieses Hauses: Statt Kompromisse bei einem
bereits modernisierten Objekt einzugehen, kdnnen Sie Grundriss, Materialien,
Ausstattung und energetisches Konzept nach lhren personlichen Vorstellungen
entwickeln. Mit Ideen, handwerklichem Geschick und Liebe zum Detail kann hier
Schritt fur Schritt ein modernes Zuhause mit Geschichte entstehen.

Der weitlaufige Garten bietet Raum fir Kinder, Hobbys, Gemusebeete oder entspannte
Stunden im Grinen. Gleichzeitig ermdglicht die Nahe zur Bahnlinie eine unkomplizierte
Verbindung nach Flrth und Nirnberg.

Dieses Haus richtet sich an Macher mit Vision, die nicht einfach eine fertige Immobilie
suchen, sondern den Wert des Grundstiicks und die besondere Chance zur

individuellen Gestaltung erkennen. Lassen Sie |hrer Fantasie freien Lauf und schaffen
Sie aus einem Haus mit Vergangenheit Ihr ganz personliches Zuhause fur die Zukunft.
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Ausstattung und Details

-Renovierungsbedurftiges Einfamilienhaus mit Aus- und Anbaupotenzial
-Wohnflache ca. 95 m? auf einem Grundstiick von ca. 663 m?

-Kilche mit Essbereich

-GroBzugiges Wohnzimmer

-Vom Garten zuganglicher Party-/Hobbyraum

-Gartenhdauschen

-Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 1990

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

-Ruhige Wohnlage

-Mdglichkeit zur Schaffung zusatzlicher Abstellflachen oder Stauraum im Keller
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer gewachsenen Wohngegend von Firth-
Unterfurberg. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhausern
mit ansprechenden Garten und einer angenehmen Nachbarschaft. Die StraBe selbst ist
als AnliegerstraBe ausgelegt und bietet dadurch ein ruhiges und harmonisches
Wohnumfeld mit wenig Verkehr.

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

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die Stidwesttangente und die A73
besteht eine schnelle Verbindung nach Nirnberg, 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
Flrther Hauptbahnhof. Zudem ist die U-Bahn-Station ,Hardhohe” (U1) bequem in rund
14 Minuten zu FuB erreichbar. Damit bietet die Lage eine ausgezeichnete Anbindung
sowohl an das Further Stadtzentrum als auch an die gesamte Metropolregion
Nurnberg-Furth-Erlangen.

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

Insgesamt verbindet die Lage eine ruhige Wohnatmosphare mit hervorragender
Erreichbarkeit und einer soliden, zukunftssicheren Infrastruktur — ideal fir alle, die ein
Zuhause mit Charme, Komfort und praktischer Anbindung suchen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sandra Maringer & Jirgen Maringer

GustavstraBe 35, 90762 Flirth
Tel.: +49911-9790188 0
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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