Firth — Vach

VON POLL|1-2 Familienhaus mit Einliegerwohnung
zwischen Europakanal und Wiesengrund
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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?

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

www.home.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Entdecken Sie Ihr neues Zuhause — mit der Virtuellen 360°-Tour: https://von-
poll.com/tour/fuerth/ybyb Das Anwesen besteht aus einem Hauptgebaude mit
Einliegerwohnung im Untergeschoss, einer Wohnung im Erdgeschoss sowie einer
Wohnung im Dachgeschoss. Des Weiteren sind 2 Nebengebaude vorhanden. Im
Nebengebaude 1 befindet sich der Heizungsraum mit einer neuen Olheizung, daneben
die Werkstatt und die Garage. Im Nebengebéaude 2 befindet sich ein Abstellraum fur
Gartengerate. Dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung wurde im Jahr 1954 mit ca.
148 m2 Wohnflache auf einem ca. 493 m2 grof3en Grundstiick erbaut. Die Immobilie
befindet sich in einem sanierungsbediirftigen Zustand und bietet mit sechs Zimmern
grof3ztigige Raumlichkeiten. Denkbar ware auch die gewerbliche Nutzung der
Einliegerwohnung. Das Haus wurde in mehreren Bauabschnitten modernisiert und
saniert. In den Jahren 2006/2007 wurden der Dachstuhl und der First erneuert. Im Jahr
2014 erfolgte eine umfangreiche Entkernung, bei der alte Oléfen, Olleitungen, Wand- und
Deckenverkleidungen sowie Bodenbelage entfernt wurden. Auch die Olzentralheizung
samt Heizkorpern und Rohrleitungen wurde 2014 auf den neuesten Stand der Technik
gebracht. Das Bad im Erdgeschoss wurde im selben Jahr modernisiert und auch das WC
in der Einliegerwohnung wurde 2014 komplett erneuert, um zusatzlichen Wohnkomfort zu
gewabhrleisten. Die ca. 6 cm starke Fassadendammung tragt zur Verbesserung der
Energieeffizienz des Gebaudes bei. Eine 1996 angebaute Pergola erweitert die
Aufenthaltsmdglichkeiten im Freien. Das Nebengebdude aus dem Jahr 1962 bietet je
nach Bedarf zusatzlichen Stauraum oder Nutzungsmadglichkeiten wie eine Werkstatt und
die Einzelgarage. Die Ausstattungsqualitat des Hauses ist als normal zu bezeichnen und
bietet eine solide Ausgangsbasis fur eigene Gestaltungsideen. Der professionelle und
neutrale Charakter der Immobilie bietet Familien oder Kaufern auf der Suche nach
individuellem Wohnraum eine attraktive Option mit Potenzial zur Anpassung an
personliche Vorstellungen. Die umfangreichen Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten
schaffen eine solide Basis, auf der weitere Verbesserungen vorgenommen werden
konnen. Fur Interessenten kann dieses Einfamilienhaus ein spannendes Projekt mit
vielen Mdglichkeiten darstellen. Die Lage auf einem grof3ziigigen Grundstilick bietet
Raum fir individuelle gartnerische Gestaltung, Freizeitgestaltung oder einfach zum
Geniessen Fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin stehen wir IThnen
gerne zur Verfligung.
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Vach liegt im nordwestlichen Teil der Stadt. Die Lage zeichnet sich durch eine ruhige,
landliche Atmosphére aus, die ideal fir Familien und Naturliebhaber ist. Vach ist von
einer reizvollen Landschaft umgeben, die zu Spaziergdngen und Freizeitaktivitaten
einladt. Die Verkehrsanbindung ist gut, so dass sowohl die Innenstadt von Flrth als auch
die Nachbarstadt Nirnberg schnell und bequem zu erreichen sind. Auch Erlangen liegt in
unmittelbarer Nahe, was Vach zu einem attraktiven Wohnort fir Pendler macht, die in
diesen Stadten arbeiten oder studieren. Ein besonderes Highlight ist die Nahe zum
Wiesengrund und Main-Donau-Kanal, der nicht nur ein attraktives Freizeitangebot fur
Wassersportler und Radfahrer bietet, sondern auch malerische Ausblicke und
Erholungsraume schafft. Der Kanal ladt zu erholsamen Spaziergdngen und Bootsfahrten
ein. AulRerdem befindet sich in unmittelbarer Nahe der Further Golfplatz, der sowohl fir
Golfbegeisterte als auch fiir Naturliebhaber ein idealer Anlaufpunkt ist. Der Golfplatz
bietet eine schone Umgebung und zahlreiche Mdglichkeiten zur sportlichen Betatigung.
Insgesamt ist Furth-Vach ein attraktiver Stadtteil, der die Vorzuge des landlichen Lebens
mit der Nahe zu stadtischen Annehmlichkeiten und Freizeitmoglichkeiten verbindet.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 20.2.2035. Endenergiebedarf
betragt 223.14 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1950. Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Jurgen Maringer

GustavstralRe 35 Firth
E-Mail: fuerth@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




