T Deutschlands Immobilienportal

Oh ne_maklernet fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Erdgeschosswohnung in Furth

Exklusiver Wohntraum in bester Lage

Objekt-Nr. OM-324202
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 690.000 €

Ansprechpartner:
Johannes Riemann
Mobil: 0155 60753772

Kutzerstr. 2
90765 Furth

Bayern
Deutschland
Baujahr 2003 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 2 Zustand gepflegt
Zimmer 5,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 101,00 m? Badezimmer 2
Nutzflache 35,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Gas Tiefgaragenplatze 2
Preis Garage/Stellpl. 28.000 € Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 520 €
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Objektbeschreibung

Diese schone Terrassenwohnung zeichnet sich durch beste Lage am Flirther Wiesengrund ab
und steht ab dem 1.1.2025 zum Kauf.

Die drei schénen Zimmern im EG sind sehr hell durch die bodentiefen Fenster. Das einladende
Wohnzimmer hat sowohl einen Zugang zur Terrasse und den schénen Garten, als auch einen
Wintergarten mit direktem Blick auf den Wiesengrund sowie das Fiirther Rathaus.

Der Garten mit Terrasse ladt zur Erholung ein, der Wiesengrund fur sportliche Aktivitdten
oder zum Spazieren.

Ein Zimmer liegt Richtung Eingang und das andere verfligt iber einen tollen Blick auf den
Garten.

Die kleine Abstellkammer eignet sich wunderbar fiir Schuhe und Jacken sowie Vorrate.

Das Erdgeschoss verfligt weiter tiber ein Bad mit Toilette, BD, Waschbecken und Wanne. Im
Kellergeschoss gibt es ein weiteres Bad mit Dusche, Waschbecken und Toilette, welches an das
grofie Gastezimmer angrenzt.

Die entsprechende Etage lasst sich sowohl tiber die innenliegende Treppe oder den
aufenliegenden Fahrstuhl bequem erreichen, da jedes Geschoss tiber einen eigenen Eingang
verftigt.

Das sehr grofe Kellergeschoss verfiigt tiber weitere drei Zimmer und einen Flur, der far
Schranke genutzt werden kann. Neben dem Bad und dem Géastezimmer gibt es einen sehr
praktischen Abstellraum und einen grof3zltigigen Hobbyraum.

Stellplatze: Zwei Stellplatze in der Tiefgarage.

Ein gemeinschaftlicher Waschraum im Keller bietet Platz fiir die Waschmaschine und den
Trockner.

- Die beiden Stellplatze sind zu je 28.000 € zu erwerben.
- Keine Makler-Anfragen.

- Moglichkeit der Online Besichtigung.
Ausstattung

- Bodentiefe Fenster im EG

- Einbruchschutz von Telenot

- Aufzug im Treppenhaus

- Gartensondernutzungsrecht

Fugpiboden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Wintergarten, Garten, Duschbad, Einbaukiiche

Sonstiges

Unverbaubarer Blick auf den Wiesengrund und das Further Wahrzeichen, dem Rathaus.

Lage

Die Immobilie liegt in ruhiger Lage direkt am Wiesengrund in Fturth Poppenreuth / Espan.

Der Blick aus dem Wohnzimmer geht tiber das unverbaubare (!)
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Landschaftsschutzgebiet bis hin zum Further Wahrzeichen, dem Rathaus.

Mehrere Buslinien sind fuflaufig zu erreichen. In direkter Umgebung finden Sie ein paar
Restaurants, Cafés, Backereien, Arzte und Einkaufszentren vor. Aufierdem ist man schnell im
Zentrum, wo es verschiedene Modegeschiafte, Bars, Buchhandlungen, Griin- und Parkanlagen
gibt.

Die Bushaltestelle direkt vor dem Haus bietet eine schnelle Verbindung zum Hauptbahnhof
Furth (ca. 10 Minuten). Alternativ kann man das Fahrrad nutzen und ist ebenso schnell im
Zentrum. Die nahegelegene Autobahnausfahrt erméglicht eine bequeme Anbindung in alle
Richtungen.

E-Mobilitat: Zwei Ladestationen fiir E-Autos (TYP 2 Steckdosen, 22kW, Wechselstrom —
dreiphasig) befinden sich direkt neben der Bushaltestelle.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 89,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Frontansicht von Wiesengrund

www.ohne-makler.net/expose/324202 Seite 4/18



Galerie

Blick auf das Rathaus

Zentrum N’berg

20 min fe.70)

Zentrum Flrth

5min &

uftbild 1
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Galerie

Bushaltestelle
Spielplatz »Am Kavierlein*
Linie 175,39

E-Tankstelle

Altglas

Grundstiick

Wiesengrund

Radweg

Erlangen-Niirnberg N

O

Luftbild naher

Eingang Flur OG
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Exposeé - Galerie

Bitiro

Btiro
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Blick in Schlafzimmer
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Bad OG

Blick aus Kuche

www.ohne-makler.net/expose/324202 Seite 9/18



Galerie

Blick in Wohnbereich Kiiche

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

i

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Terasse
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Galerie

Kellerzugang

Schlafzimmer UG
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Schlafzimmer UG

Eingang Bad von Schlafzimmer
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Dusche Toilette Waschbecken Hobbyraum UG

Stellplatz & Fahrradabteil
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Exposeé - Galerie

Grundriss OG mit Garten

Grundriss OG

www.ohne-makler.net/expose/324202 Seite 16/18



Galerie
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Grundriss UG

ENERGIEAUSWEIS « womgessuce

geman den §§ 16 f. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebédudes Registriernummer * BY-2019-002837351 3

Energieverbrauch
dieses
816  kWn/(mva)
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Endenergieyerbraush dieges Gebéudes 81,6 kWhi(m#a)

[Pflich in

Cadl]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

' |
Zeitraum Primér- Anteil
. 5 Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
Energietrager * energie- Warmwasser
von bis faktor- [kWh] (kW] [kwWh) faktor
01.01.2016 31.12.2018 Erdgas E 1.10 191177 36685 154492 1,09
Energieausweis
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Anhange

1. Exposé
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Ausstattung

Verkauft wird eine Erdgeschosswohnung in einem 2003 erbauten
Mehrfamilienhaus in 90765 Furth, Kutzerstralie 2. Die Wohnflache
erstreckt sich Uber zwei Etagen mit direktem Zugang zu Terrasse
und Garten. PKW-Stellplatze sind in der Tiefgarage vorhanden.
Die ruhige Wohngegend ,Am Espan® grenzt direkt an das Naher-
holungs- und Landschaftsschutzgebiet ,Further Wiesengrund
und zahlt damit zu einer der begehrtesten Lagen der Stadt Furth.

Wohnungstyp

Etage

Etagenanzahl
Schlafzimmer
Badezimmer

Gaste-WC

Keller

Balkon/ Terrasse
Personenaufzug
Einbaukuche
Einbruchschutz
Objektzustand

Baujahr

Qualitat der Ausstattung
Heizungsart

Wesentliche Energietrager
Baujahr laut Energieausweis
Bezugsfrei ab

Stellplatze in Garage

Flachen

Gartenflache inkl. Terrasse
Terrassenflache

Flache Erdgeschoss
Flache Untergeschoss

Erdgeschosswohnung
0

2

3

1

ja

ja

ja

ja

ja

ja
Gepflegt
2003
Gehoben
Heizkorper
Gas

2003

Ab sofort
2

ca. 200m?
ca. 47m?
89m?
47m?

Wohnflache gesamt
nach DIN 277

136m?
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Ort

Objektbeschreibung

Wiesengrund

Spielplatz

Bushaltestelle

~Am Kavierlein®
Linie 175, 39

Radweg
Erlangen-Nurnberg

E-Tankstelle

Altglas

Grundstiuck

Ort und Umgebung

Die Immobilie liegt in ruhiger Lage direkt am Wiesengrund in Furth,
Poppenreuth / Espan. Der Garten mit Terrasse ladt zur Erholung
ein, der Wiesengrund fur sportliche Aktivitaten oder zum Spazie-
ren. Der Blick aus dem Wohnzimmer geht iber das unverbaubare
Landschaftsschutzgebiet bis hin zum Further Wahrzeichen, dem
Rathaus. Mehrere Buslinien sind fuBlaufig zu erreichen. In direk-
ter Umgebung finden Sie ein paar Restaurants, Cafés, Backerei-
en, Arzte, Einkaufszentren sowie Kindergérten und Schulen vor.
AuRerdem ist das Zentrum schnell erreichbar. Sowohl die Altstadt
als auch die “Further Mitte” dienen mit Markten, Geschaften, Bars
und Restaurants und einem reichen Kulturangebot. Viele Grun-
flachen laden zum Durchatmen ein.

Anbindung

Die Bushaltestelle ,Am Kavierlein“ direkt vor dem Haus bietet
in ca. 10 Minuten eine schnelle Verbindung zum Hauptbahnhof
Furth. Die nahegelegene Autobahnauffahrt zur A73 ermoglicht
eine bequeme Anbindung in alle Richtungen. Der direkt angren-
zende Geh- und Radweg verbindet Flrth mit Nurnberg und Er-
langen. Auch ist man von hier aus innerhalb von kirzester Zeit zu
Ful oder per Fahrrad in der Flrther Innenstadt oder beim nachs-
ten Supermarkt.

Zusatzliche Ausstattung

Es gibt zwei Stellplatze in der Tiefgarage, die durch das Unter-
geschoss direkt erreichbar sind. Die Platze sind zu je 28.000 € zu
erwerben. Zudem gibt es einen gemeinschaftlichen Fahrradkeller
im Garagenbereich.

Weiteres
Fur E-Mobilitat gibt es zwei Ladestationen fur E-Autos (TYP 2

Steckdosen, 22 kW, Wechselstrom - dreiphasig), die sich in un-
mittelbarer Nahe neben der nachsten Bushaltestelle befinden.
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Erdgeschoss Grundriss mit Aussenbereich

Beschreibung und Flachen Aussenbereich

‘ Garten
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Terrasse und Garten

Gartenflache exkl. Terrasse ca. 153
Terrassenflache ca. 47
112,83

Der Garten inklusive Terrasse ist durch besondere Nutzungsrech-
te ganzheitlich der Wohnung zugeteilt und umfasst eine Flache
von ca. 200m?. Die Siidwestausrichtung der Terrasse und des
Wintergartens versprechen schone Sonnenuntergéange mit der
Kulisse des Further Rathauses.

Auf der Gartennutzflache steht ein kleines Gartenhaus zum Gart-
nern und Heimwerken oder Unterstellen von Fahrradern oder
Sonstigem. Zur Bliitezeit zieren Flieder, Periickenbaum, Rosen-
stock und andere Pflanzen den Garten. Hecken dienen als Sicht-
schutz zum Gehweg.
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Erdgeschoss Grundriss

Beschreibung und Flachen Erdgeschoss
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Wohnen
33,09m?

Bad

6,56m?

Kind
13,88m?

Abstell.
1,24m?

el

Flur

8,93m?
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M 1:100

Erdgeschoss

Flur 8,93
Kind 13,88
Abstell 1,24
Bad 6,96
Eltern 11,69
Kiiche 13,92
Wohnen 33,09
89,31

Das Erdgeschoss verfligt ber zwei Individualrdume und einen
groRen Raum mit Kiiche, Essplatz und Wohnraum mit Wintergar-
ten. Die Zimmer im EG sind durch die bodentiefen Fenster sehr
hell. Die zwei einzelnen Raume konnen als Schlafzimmer, Biiro,
Hobbyraum oder Kreativzimmer genutzt werden und haben einen
Parkettboden. Zwischen ihnen befindet sich ein groziigiges Bad
mit Waschbecken, Toilette, BD und Badewanne. Direkt neben
dem Bad befindet sich eine kleine Abstellkammer, die sich als
Garderobe oder Aufbewahrung eignet. Das Wohnzimmer ist von
der Klche durch eine eingezogene Wand getrennt und ist ebenso
mit Parkettboden ausgestattet. Alle ibrigen Raume sind gefliest.
Ein Bereich im groRen Raum eignet sich als Essplatz. Die Ki-
che ist voll ausgestattet und hat eine Kochinsel. Das einladende,
offene und Wohnzimmer lauft in einem hellen Wintergarten aus
und hat einen direkten Zugang zu Terrasse und Garten. Der Flur
ist vom groflen Raum durch eine glaserne Schiebetir trennbar.
Das Bad ist tber den Flur erreichbar und enthalt Waschbecken,
Toilette, BD und Badewanne. Anbei gibt es eine kleine Kammer,
die Garderobe und Aufbewahrung beherbergen kann. Im Flur und
im Wohnraum sind mafgefertigte Einbauschranke, die sich har-
monisch in die Raume einfligen.
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Untergeschoss Grundriss

Beschreibung und Flachen Untergeschoss

Flur
11,94m?

]

Gaste
14,26m?

' Abstell. 2
3,81m?

ﬂ: Bad

3,88m?

O
Abstell. 3
13,07m?
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Untergeschoss

Flur 11,94
Abstell 2 3,81
Abstell3 13,07
Gaste 14,26
Bad 3,88

46,96

Die entsprechende Etage lasst sich sowohl dber die innenlie-
gende Treppe oder den aulenliegenden Fahrstuhl bequem er-
reichen, da jedes Geschoss uber einen eigenen Eingang verflgt.
Das weitlaufige Kellergeschoss verflgt tiber einen Flur und wei-
tere drei Zimmer. Zwei Raume bieten viel Stauraum, ein groR-
flachiger Raum kann als Hobbyraum, Gastezimmer oder auch als
Abstellflache genutzt werden. An diesem ist ein zusatzliches Bad
mit Toilette, Waschbecken und Dusche angeschlossen.
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Flachen

Impressionen

Terrasse und Garten

Gartenflache exkl. Terrasse ca. 153
Terrassenflache ca. 47
200
Erdgeschoss
Flur 8,93
Kind 13,88
Abstell 1,24
Bad 6,56
Eltern 11,69
Kiche 13,92
Wohnen 33,09
89,31
Untergeschoss
Flur
Abstell 2 11,94
Abstell3 3,81
Gaste 13,07
Bad 14,26
3,88
46,96
Erdgeschoss+Untergeschoss 136,27

Flachenaufstellung nach DIN 277
Alle Angaben in m?

Link zum Video

https://drive.google.com/file/d/1HEYtNEI2czdGgbLGZ083LHoY ZbJOIMF2/view?usp=sharing
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Wintergarten

Hauseingang

ot17

Garten

Gartenansicht
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Flur Elternzimmer

018 Garderobe Kinderzimmer 019



Essen

Wohnzimmer
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Kiiche

Einbauregal
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Blick aus Wintergarten Gastezimmer

022 Bad Gastebad 023



Verbindung zur Tiefgarage und Waschkiiche Halbgewendelte Treppe

024 Flur im Untergeschoss 2KFZ-Stellplatze in der Tiefgarage 025



Info | Erwerb

Blick aus dem Garten

Grundlegende Daten

Baujahr 2003

Etage: EG + KG

Wohnflache nach DIN 277: 136 m?

Anzahl der Zimmer 5

Art der Immobilie: Eigentumswohnung in Mehrfamilienhaus
Hausgeld 520 €

Energieausweis:

Energieverbrauch des Hauses: 81,6 kWh/(m?xa)
Energieeffizienzklasse: C

Energietrager: Erdgas E

Kaufpreis: 690.000 €

Kontakt
Herr Riemann

Telefonnummer: +4915679579920
E-Mail: jmh.riemann@gmx.com

ENERGIEAUSWEIS i womgesiuce

gemal den §§ 161f. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer * BY-2018-002837351 3
Energieverbrauch
dieses
816  KWh(m®a)
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838  kWhi(m'a)
i dieses

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

. i o 81,6 kWh/{m?®-a)
[Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primr- Anteil N .
i £l Energieverbrauch Anteil Helzung Klima-
von bis Energietrager | [ewh] wam;‘” W] faklor
0101.2016 | 31122018 Erdgas E 1.10 101477 26885 154482 108
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