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Auf einen Blick

26369011
ca. 61 m?

1

1

1925

1 x Freiplatz

190.000 EUR
Souterrain

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

2003

gepflegt

Massiv

Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

Sandra Maringer
Geschaftsstellenleiterin

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

0911 -97 90 1880

Wir freuen uns, von |lhnen zu hdren.

www.von-poll.com/fuerth




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26369011 - 90762 Firth

Die Immobilie

VON POLL

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?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Zur 360°-Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/2pn3

Diese auBergewohnliche Souterrainwohnung befindet sich in einem architektonisch
eindrucksvollen und denkmalgeschitzten Gebaude aus dem Jahr 1925. Der
freistehende Bau Uberzeugt durch sein markantes Sandsteingeschoss, stilvolle
Fassadendetails und eine ausdrucksstarke expressionistische Formensprache. Der
Zugang zur Einheit erfolgt rlickseitig Gber den Innenhof und schafft einen geschitzten,
eigenstandigen Eingangsbereich.

Das Gebaude wurde im Jahr 2002 umfassend saniert und nach WEG aufgeteilt. In
diesem Zuge wurden unter anderem Holztliren und Bodenbelage restauriert, die
Ziegeldeckung erneuert sowie das Dachgeschoss zu zwei Wohneinheiten ausgebaut.
So verbindet die Immobilie historische Bausubstanz und Altbaucharme mit einer
soliden baulichen Grundlage.

Auf ca. 61 m* Wohnflache bietet die Einheit vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Sie
eignet sich flr Singles, als Kapitalanlage sowie fur eine gewerbliche Nutzung,
beispielsweise als Atelier, Musikraum oder fur kreative und ruhige Arbeitsformen. Die
vorhandene Akustikverkleidung an den Wanden ist dabei ein zusatzlicher Pluspunkt.

Der Grundriss umfasst ein groBztigiges Zimmer, ein Dusch-Bad sowie einen
Abstellraum. Teilweise hohe Fenster sorgen trotz der Souterrainlage fir ein angenehm
helles Raumgefihl und unterstreichen den besonderen Charakter der Wohnung.

Die vor dem Eingangsbereich liegende Terrassen- und Gartenflache ist geman
Teilungserklarung bzw. Freiflachenplan dieser Einheit sowie der Nachbareinheit
gemeinschaftlich im Wege eines Sondernutzungsrechts zugewiesen. Ein
AuBenstellplatz ist ebenfalls vorhanden, ein Kellerabteil gehoért nicht zur Einheit.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand. Der Ricklagenstand der
gesamten WEG belief sich zum 31.12.2025 auf ca. 41.500,- €, der auf die Wohnung
entfallende Anteil betragt ca. 1.700,- €.

Diese Einheit bietet eine seltene Kombination aus denkmalgeschutzter Architektur,
Altbauflair und vielseitiger Nutzbarkeit.
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Ausstattung und Details

- freistehendes, architektonisch markantes Gebaude

- umfassend saniert 2002

- helle Raumwirkung

- Akustikverkleidung an den Wanden

- Terrasse vor dem Eingangsbereich mit Sondernutzungsrecht

- AuBenstellplatz

- Echtholzdielenboden und Fliesen

- Doppelfligelfenster als doppelte Kastenfenster aus Holz, auBenseitig mit Sprossen
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage unweit der Flrther Innenstadt und
verbindet urbanes Wohnen mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert. Besonders
hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zum Wiesengrund, der mit seinen
weitlaufigen Grinflachen vielfaltige Moglichkeiten flir Spaziergange, sportliche
Aktivitaten und entspannte Stunden im Freien bietet. Flrth selbst zeichnet sich durch
viel Grlin in Zentrumsnahe sowie eine hohe Lebensqualitat aus.

Gleichzeitig profitieren Sie von einer sehr guten Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten,
gastronomische Angebote, Arzte sowie Einrichtungen des tiglichen Bedarfs sind in
kurzer Zeit erreichbar. Auch die Firther Innenstadt mit ihrem vielfaltigen Angebot
befindet sich nur wenige Minuten entfernt.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut. In Flirth sorgen die U1,
zahlreiche Buslinien sowie die S-Bahn fur eine gute Erreichbarkeit innerhalb der Stadt
und in Richtung Nurnberg. Auch das regionale und Uberregionale StraBennetz ist
schnell erreichbar, was den Standort zusatzlich attraktiv macht.
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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 filr 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 & Jurgen 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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