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90768 Fiirth
Wohnen in Dambach mit groBem Balkon & Tiefgarage

280.000 €

Kaufpreis

VON POLL

IMMOBILIEN

79 m?

Wohnflache

3

Zimmer

VON POLL
IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner

Von Poll Inmobilien Niirnberg
Tizian Grimm

Tel.: +49 911 - 74 89 99 51
tizian.grimm@von-poll.com

Flachen & Zimmer

Preise & Kosten

Wohnflache 79 m? Kaufpreis 280.000 €
Zimmer 3 Hausgeld 355 €
Schlafzimmer 2 Aussen-Courtage Kauferprovision
Badezimmer 1
Balkon / Terrassenflache 10 m2 Energieausweis
Stellplatze 1 Art Verbrauch
gliltig bis 27.06.2028
Zustand mit Warmwasser v
Baujahr 1995 Baujahr (Haus) 1995
Verkaufstatus offen Energieverbrauchkennwert 125.80
Zustand gepflegt Primar-Energietrager GAS
Wertklasse D
Gebaudeart Wohngebaude
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Ausstattung

Allgemein Kiiche

Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Bodenbelag Heizungsart

Fliesen Vv Zentralheizung v
Befeuerung Bauweise

Gas v Massivbauweise v
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Beschreibung

Diese attraktive Wohnung befindet sich in einer besonders begehrten Lage in Flirth Dambach und
bietet eine ausgezeichnete Gelegenheit fiir anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf eine Kombination
aus stadtischer Anbindung und naturnahem Wohnen legen.

Die Wohnung Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung sowie einen ansprechenden Blick
ins Griine vom 10 m?2 groBem Balkon aus.

Das Objekt erstreckt sich lber eine groBziligige Wohnflache von ca. 79 m? und bietet ausreichend
Platz fir Paare oder kleine Familien.

Insgesamt stehen lhnen drei gut geschnittene Zimmer zur Verfligung, die individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten und Flexibilitat in der Nutzung bieten.

Der helle und gerdumige Wohnbereich dient als zentraler Treffpunkt der Wohnung und Iadt zum
Verweilen ein. Von hier gelangen Sie direkt auf den Balkon, der Ihnen einen beruhigenden Ausblick
auf die umliegende Griinlandschaft bietet und gentigend Platz fur entspannte Stunden im Freien.
Die separate Kiiche ist mit einer Einbaukliche ausgestattet, die ausreichend Stauraum und
Arbeitsflache bietet.

Es ist zu beachten, dass die Kiiche ohne ElektrogroBgerate geliefert wird, was Ihnen die Mdglichkeit
bietet, diese nach Ihren persoénlichen Praferenzen auszuwahlen und zu gestalten.

Das Badezimmer ist funktional gestaltet und verfligt liber eine Badewanne, Dusche ein
Waschbecken sowie WC.

Ein weiteres Highlight dieses Angebots ist der Tiefgaragenstellplatz, der nicht nur Schutz vor
Witterungseinfliissen bietet, sondern gleichzeitig eine stressfreie Parkmoglichkeit in der Nahe der
Wohnung garantiert. Die Tiefgarage ist direkt mit dem Wohnhaus verbunden, was Ihnen einen
bequemen Zugang ermdglicht.

Die Lage der Wohnung zeichnet sich durch ihre hervorragende Infrastruktur aus. In der Umgebung
finden sich zahlreiche Einkaufsmdéglichkeiten, Cafés und Restaurants sowie diverse Dienstleistungen
fur den taglichen Bedarf.

Zudem profitieren Sie von einer ausgezeichneten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr;
Bushaltestellen und Bahnhofe sind in wenigen Minuten zu erreichen. Flirth Dambach iberzeugt
weiterhin durch seine Nahe zu Naherholungsgebieten, die zu Freizeitaktivitdten im Freien einladen.

Diese Wohnung bietet eine ideale Kombination aus komfortablem Wohnen, funktionaler Ausstattung
und naturnahem Umfeld. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort
von der Qualitat und den Vorziigen dieser Immobilie zu Gberzeugen. Wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme und stehen fiir weitere Fragen jederzeit zur Verfliigung.

Lage

Der Stadtteil Dambach liegt im Slden der Stadt Fiirth, einer der bedeutenden Stadte im
mittelfrankischen Raum, in Bayern. Dambach ist ein eher landlich gepragter Bereich und grenzt im
Osten an den Firther Stadtteil Stadeln sowie an das Weikershof. Der Ort ist bekannt fiir seine
idyllische, ruhige Lage, eingebettet in eine Mischung aus Feldern, Waldern und landwirtschaftlich
genutzten Flachen.

Verkehrstechnisch ist Dambach gut angebunden. Uber die BundesstraBe B8 sowie die Autobahn
A73 ist der Stadtteil schnell zu erreichen, was den direkten Zugang zu den umliegenden Stadten
Fidrth, Nurnberg und Erlangen erleichtert. Der 6ffentliche Nahverkehr, wie Buslinien, sorgt fur eine
gute Verbindung in die Innenstadt von Flrth und dartber hinaus.
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Dambach ist vor allem durch seine historisch gewachsenen Strukturen und die I&andliche
Atmosphare bekannt. Hier findet man eine Mischung aus traditionellen Bauernhdusern und
modernen Neubauten. Die Umgebung ist gepragt von einer hohen Lebensqualitat mit vielen
Freizeitmoglichkeiten in der Natur, wie etwa Wander- und Radwegen.

Infrastrukturtechnisch bietet Dambach alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie
Kindergarten, Schulen und Sporteinrichtungen. Die Nahe zur Innenstadt von Firth und die gute
Verkehrsanbindung machen diesen Stadtteil auch fiir Pendler attraktiv.

Die historische Bedeutung des Stadtteils, verbunden mit seiner ruhigen und gleichzeitig
verkehrsgtuinstigen Lage, macht Dambach zu einem beliebten Wohnort fir Familien und
Naturliebhaber.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 27.6.2028.
Endenergieverbrauch betrdgt 125.80 kwh/(m?3*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitdt des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, 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 |hres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als natirliche 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 funf 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 fiir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtlimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmadglich zusammenzufihren.
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschdtzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 748 999 50

Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com

L)B@ COMPANIES www.von-poll.com/nuernberg
2f THE WORLD"
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Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert |hrer Inmobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

" simzk
666, 6kE

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.home.von-poll.com
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Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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berechnen
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