Flrth — Am Stadtpark

VON POLL| Moderner Altbau - 4-Zimmer-Wohnung
In der Hornschuchpromenade
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Jirgen Maringer

Sarah Eckert

Immobilienberaterin

Geschaftsstelleninhaber

Gern informieren wir Sie persénlich 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.c

www.von-poll.com
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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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Hier gelangen Sie zur 360°-Tour: https://von-poll.com/tour/fuerth/f2JN Diese grof3ziigige
4-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss eines denkmalgeschiitzten Jugendstil-Altbaus
(ohne Aufzug) verbindet historischen Charme mit modernen Eigenschaften. Die
Wohnung wurde 2016/2017 umfassend kernsaniert und besticht mit einem tollen
Grundriss und hochwertiger Ausstattung. Ein Highlight ist die moderne Kiiche, die zum
offenen, grol3ziigigen Wohn-/Essbereich Ubergeht. Sie ist ausgestattet mit einem
Induktionsherd, einem Gasherd, einem Teppanyaki-Grill und einem Grohe-Hahn fir
gefiltertes, gekuhltes und gesprudeltes Trinkwasser. Ein besonderer Blickfang ist der
stilvolle Runderker mit unverstelltem Ausblick im Wohn- und Esszimmer, der fir eine
besondere Atmosphare sorgt. Drei gerdumige Schlafzimmer bieten vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten, ideal fur Familien, Homeoffice oder Gaste. Das grol3zligige
Tageslichtbad ist ein weiterer Hingucker, ausgestattet mit einer halbfreistehenden
Wanne, einer grof3en, bodengleichen Dusche, einer Fu3bodenheizung und Platz fir
einen Schmink- und Frisiertisch. Ein zusatzliches Gaste-WC bietet weiteren Komfort.
Besonderen Charme verleihen der Wohnung die aufgearbeiteten Originaltiiren, der
geschmackvolle Stuck und die original erhaltenen Fischgréat-Echtholzparkettbdden in
Schlaf- und Arbeitszimmer. Der liebevoll restaurierte, romantische Jugendstil-Balkon mit
aufwandigem, schmiedeeisernen Balkongelander und moderner Markise ladt zum
Verweilen ein. Fir moderne Kommunikation sorgen ein Glasfaseranschluss und LAN-
Dosen in fast allen Raumen. Eine Videogegensprechanlage gewahrleistet zusatzlichen
Komfort und Sicherheit. Ein Kellerabteil gehdrt der Wohnung an, Parkplatze kénnen
optional im Parkhaus nebenan gemietet werden. Weitere Informationen: - Gréze WEG: 5
Wohneinheiten - Selbstverwaltung durch Hausbewohnerin - monatliches Hausgeld (zzgl.
Heizkosten): ca. 121,08 € - Ruicklagen Stand 31.12.2024: 9.253,94 € - beschlossene
Sonderumlage(n): keine - aktuell wird das Treppenhaus renoviert.




il d i dddd

- Denkmalschutz

- Einbauktiche der Luxuslinie next125 des Herstellers Schiiller Mébelwerke KG exkl.
Backofen (2016/2017)

- Miele Knock20Open Geschirrspuler

- Gaggenau-Gasherd (Gasflasche)

- Gaggenau-Teppanyaki Grill

- Miele-Induktionsherd mit sechs Kochfeldern

- Grohe Blue professional - gefiltertes, gekuhltes u. sprudelndes Wasser aus der Armatur
- Siemens Sidy-by-Sidy-Kuhlschrank mit Festwasseranschluss, Wasserfilter und
Eiswurfelspender

- Originalparkettboden im Schlaf- sowie Arbeitszimmer, Fischgrat-Echtholzparkett in
Kinder-/Gaste- und Wohnzimmer sowie im Flur

- Originaltiiren

- Kunstvoll gearbeiteter original Jugendstil-Stuck an den Decken

- Deckenhdhe 2,70 m - 2,90 m

- FuBbodenheizung im Bad

- dreifachverglaste Kunststofffenster

- elektr. Velux-Fenster im Gaste-WC

- elektrische Jalousie im Kinder-/Gastezimmer

- Waschmaschinenanschluss im Abstellraum

- Wasserleitungen fiir einen optionalen Ausbau des Abstellraums zum zweiten Bad
vorhanden

- Glasfaseranschluss

- LAN-Dosen in fast allen Raumen

- Videogegensprechanlage

- Erlaubnis nach Art. 6 DSchG fir eine Solaranlage (fur die gesamte Hausgemeinschatft)
- Kellerabteil

Renovierungen/Sanierungen:

- Kernsanierung der Wohnung 2016/2017

- Wohnungseingangstir 2024

- Parkett im Flur 2024

- Sanierung Gartenmauer 2024

- Erneuerung Haustur mit Trittstufe 2023/2024

- Erneuerung Hofzaun mit Sichtschutz 2023

- Komplettsanierung Balkon + Anbringung Markise 2022

- Sicherungskasten 2020




- Gasetagenheizung 2012

- Fenster 2011

- Erlaubnis nach Art. 6 DSchG fir eine Aufbereitung des Hoftores liegt vor (fur die
gesamte Hausgemeinschaft)
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Die Immobilie liegt in der renommierten und historischen Further Hornschuchpromenade,
eine der attraktivsten Wohngegenden der Stadt. Wahrend Sie die Natur im Stadtpark
nach nur wenigen Schritten vollstens geniel3en kénnen, profitieren Sie zeitgleich von den
stadtischen Vorzigen: Supermarkte, Geschafte jeglicher Art, Restaurants und Bars sowie
Schulen und Kindergarten befinden sich in fuRRlaufiger Nahe und sorgen fur absolut kurze
Wege. Die Firther Freiheit erreichen Sie nach circa 15-20 Gehminuten, ebenso wie den
Bahnhof. Die ndchste U-Bahnstation befindet sich nur etwa 400 Meter entfernt, eine
Bushaltestelle befindet sich fast unmittelbar vor der Haustir. Auch mit dem Auto wird
Ihnen durch den nahegelegenen Frankenschnellweg eine super Anbindung garantiert.




P00 000000070777

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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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




