Flirth — Vach

VON POLL | Durchdachtes Einfamilienhaus mit
Gartenidylle und vielseitigem Raumangebot
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WOHNFLACHE: ca. 133.23 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 400 m?2

KAUFPREIS: 890.000 EUR -
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Auf einen Blick

26369035 890.000 EUR

ca. 133.23 m? Einfamilienhaus

Pultdach Kauferprovision

4 3,00 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

2 gepflegt

2004

2 x Carport Massiv
ca. 64 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Strom 20.9 kWh/m?a
09.06.2036 A+

Luft/Wasser- 2004
Warmepumpe
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN TEN LAGEN VON POLL .

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 Ilhnen zu horen.
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Die Immobilie

[ e Finden Sie

Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com

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?

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

www.home.von-poll.com
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Grundrisse

Sauna

Yogaraum

Heizungsraum
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Ein erster Eindruck

Hier geht es zur 360° Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/SL7k

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2004 verbindet ein durchdachtes
Raumkonzept mit angenehmem Wohnkomfort. Auf ca. 133,23 m? Wohnflache und
einem ca. 400 m? groBen Grundstlick stehen vier Zimmer, ein hochwertig nutzbares
Untergeschoss sowie ein liebevoll angelegter Garten zur Verfliigung.

Bereits im Eingangsbereich sorgt eine separate Garderobe fiir Ordnung. Der
groBzlgige Wohn-, Ess- und Klichenbereich bildet das Herzstiick des Hauses und
schafft Raum fir gemeinsames Familienleben. Elektrische Rollldden im gesamten Haus
erhoéhen dabei den Wohnkomfort und ermdglichen eine komfortable Steuerung von
Licht, Sichtschutz und Beschattung. Von der offenen Kiiche gelangen Sie direkt auf die
Terrasse und in den Garten.

Der AuBenbereich ist mit viel Liebe gestaltet: Eine Uiberdachte Terrasse, eine Grillecke
mit Sitzgelegenheiten, ein zusatzlicher Freisitz sowie ein Gartenhduschen bieten ideale
Voraussetzungen flr entspannte Stunden im Freien. Zwei elektrisch steuerbare
Markisen sorgen je hach Sonnenstand flir angenehmen Schatten. Hinter dem Carport
mit zwei Stellplatzen steht zudem ein separater Schuppen fur Fahrrader, Gartengerate
und weitere Utensilien bereit.

Im Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Raume. Besonders die beiden
Schlafzimmer profitieren durch das Pultdach von einer erhéhten Raumhdéhe und einer
angenehmen, luftigen Atmosphare. Erganzt wird diese Ebene durch ein groBzligiges
Badezimmer mit Eckbadewanne inklusive Whirlpool-Funktion und separater Dusche.

Das Untergeschoss erweitert das Haus um zwei weitere hochwertig nutzbare Raume.
Durch die normale Zimmerhohe sowie die FuBbodenheizung entsteht hier deutlich
mehr als klassische Kellerflache. Die Raume wirken wohnlich und eignen sich ideal als
Jugendbereich, Gastezimmer, Homeoffice, Hobbyraum, Fitnessbereich oder privater
Ruckzugsort. Erganzt wird diese Ebene durch ein separates Duschbad mit Fenster
sowie eine vielseitige Sauna, die sowohl als klassische finnische Sauna als auch als
Dampfsauna genutzt werden kann. So entsteht ein eigenstandiger Bereich mit
besonderem Erholungs- und Wohnkomfort.

Auch technisch ist das Haus gut aufgestellt: Teilweise wurden die Bodenbelage 2010
erneuert. Die Luftwarmepumpe wurde 2008 liberarbeitet und vergroBert. Eine ca. 16
cm starke AuBendammung sowie die solide Bauweise des damaligen Bautragers
Doérrhaus tragen zu einem niedrigen Energiekennwert bei. Nach Angaben der
Eigentimer besteht kein Instandhaltungsrickstau.




Das Haus wird von den Eigentiimern selbst bewohnt und wird nach Absprache frei.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im ndrdlichen Flrther Stadtteil Vach, in einem ruhigen und
familienfreundlichen Wohnumfeld mit angenehmem, griinem Charakter. Die Umgebung
ist gepragt von gepflegten Wohnhausern, kleinen WohnstraBen und einer
aufgelockerten Bebauung. Hier wohnt man angenehm zuriickgezogen und dennoch
gut angebunden. Gerade fur Familien bietet die Lage ein hohes MaB an
Alltagstauglichkeit, Sicherheit und Wohnqualitat.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in gut erreichbarer Nahe.
Einkaufsméglichkeiten, Backereien, Apotheken, Arzte sowie weitere Dienstleister sind
im Umfeld vorhanden. Auch Kindergarten und Schulen liegen in angenehmer
Entfernung und machen die Lage besonders praktisch fur Familien mit Kindern.
Spielplatze, Sportmdglichkeiten und griine Erholungsflachen erganzen das
familienfreundliche Umfeld.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ebenfalls gut. Mehrere
Busverbindungen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung und ermdglichen eine
bequeme Verbindung in Richtung Flrther Innenstadt sowie zu weiteren Stadtteilen.
Auch der S-Bahnhof Vach ist erreichbar und bietet eine attraktive Verbindung flr
Pendler in Richtung Niirnberg, Erlangen und Bamberg. Uber die nahegelegenen
Verkehrsachsen besteht zudem eine gute Anbindung an das regionale StraBennetz
sowie an die Autobahnen.

Ein besonderer Vorteil der Lage ist die Nahe zur Natur. Spaziergange, Fahrradtouren
und Freizeitaktivitaten im Griinen lassen sich direkt im Umfeld unkompliziert umsetzen.
Auch der nahegelegene Solarberg bietet als markanter Aussichtspunkt und beliebtes
Naherholungsziel zusatzliche Moglichkeiten fur Bewegung, Weitblick und entspannte
Stunden im Freien. Gleichzeitig bleibt die Flrther Innenstadt mit ihrem vielfaltigen
Kultur-, Gastronomie- und Einkaufsangebot gut erreichbar.

Insgesamt bietet die Lage ein Uberzeugendes Wohnumfeld fur Menschen, die Wert auf
Ruhe, Familienfreundlichkeit, eine griine Umgebung und eine gute Anbindung legen.
Ein Standort, der sowohl flr Eigennutzer als auch fur langfristig orientierte Kaufer eine
nachhaltige Wohnqualitat verspricht.
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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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