Zirndorf

VON POLL | Komfortables Wohnen mit Licht und
Raum im Pinderpark!

Objektnummer: 25369062
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 815.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 174,78 m2 « ZIMMER: 5 » GRUNDSTUCK: 295 m?




Objektnummer: 25369062 - 90513 Zirndorf

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Grundrisse

Ein erster Eindruck
Ausstattung und Details
Alles zum Standort

Weitere Informationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 25369062 - 90513 Zirndorf

Auf einen Blick

25369062 815.000 EUR

ca. 174,78 m? Doppelhaushalfte

5 Kauferprovision

4 betragt 3 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2005 Kaufpreises

2 x Freiplatz Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 64.64 kWh/m2a
17.02.2035 B

Gas 2005
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Die Immobilie

Jirgen Maringer
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.vo
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Die Immobilie

VON POLL

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 personliche 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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Ein erster Eindruck

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

Diese Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 2005 bietet auf ca. 175 m2 Wohnflache und
einem rund 295 m? grof3en Grundstlck ein Zuhause voller Mdglichkeiten. Sie richtet sich
an Familien oder Paare, die gro3zligige Raume, viel Tageslicht und individuelles
Gestaltungspotenzial schatzen. Das Haus steht leer und ist sofort bezugsbereit, sodass
Sie direkt einziehen und lhre Ideen verwirklichen kénnen.

Im Erdgeschoss fihrt ein funktional gestalteter Eingangsbereich mit Gaste-WC in den
Wohn- und Essbereich. Grol3e Fenster bringen viel Tageslicht in die Raume, die Kiiche
bietet ausreichend Platz fur eine Einbauktiche nach lhren Vorstellungen. Die Boden
(Ahornparkett und Teppichboden) im gesamten Haus weisen Abnutzungsspuren auf und
mussten aufgearbeitet werden. Vom Wohnbereich gelangen Sie auf die rund 7 m2 gro3e
Sudwest-Terrasse mit Markise.

Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer, die Ruckzugsorte fir die ganze
Familie oder flexible Arbeitsbereiche bieten. Das helle Badezimmer ist mit Badewanne
und Dusche ausgestattet. Das ausgebaute Dachgeschoss mit Duschbad und eigenem,
ebenfalls ca. 7 m2 groRen Stdwest-Balkon eignet sich ideal fir Jugendliche, Gaste oder
als privater Ruckzugsraum. Elektrische AuRenrollladen sorgen in fast allen Raumen fur
Komfort und optimalen Sonnenschutz.

Der grofRziigige Keller bietet viel Stauraum und zusatzlichen Platz fur Hauswirtschaft oder
Hobbys. Hier befindet sich zudem eine BWS-Entkalkungsanlage, die die Wasserqualitat
verbessert und gleichzeitig die gesamte Hausinstallation langfristig schiitzt. Eine
effiziente Gasheizung sorgt fir angenehme Warme und wurde regelmallig gewartet. Zwei
Aulenstellplatze sind vorhanden, einer direkt am Haus und ein weiterer wenige Meter
entfernt im Garagenhof.

Dieses Haus vereint durchdachte Raumaufteilung, eine gute Grundausstattung, Terrasse
und Balkon in Stidwest-Ausrichtung sowie einen sonnigen, ideal dimensionierten Garten
zu einem harmonischen Gesamtbild. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung
von dem Wohlfuihlcharakter und dem Potenzial dieser Immobilie. Wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Detalils

- Ahornparkettboden und Teppichboden

- Tageslicht-Badezimmer mit Dusche und Badewanne
- Duschbad im Dachgeschoss

- zwei AulRenstellplatze

- Sud-West-Terrasse und Sud-West-Balkon im DG

- Gaszentralheizung im Dachgeschoss

- BWS Entkalkungsanlage

- Elektrische Rollladen in fast allen Raumen
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Alles zum Standort

Zirndorf liegt sidwestlich von Nirnberg und gehért zur Metropolregion Nurnberg-Firth-
Erlangen. Die Stadt verbindet stadtische Infrastruktur mit ruhigem Wohnumfeld und bietet
eine hohe Lebensqualitat. Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten
sowie Arzte und Apotheken sind bequem erreichbar. Fur Freizeit und Erholung sorgen
Parks, Sportvereine und das nahegelegene Naherholungsgebiet ,Wohrder See" sowie
der beliebte Freizeitpark ,Playmobil FunPark*.

Der Ortsteil Pinderpark zeichnet sich besonders durch seine ruhige, familienfreundliche
Lage aus. Wohnstral3en mit gepflegten Einfamilienhausern und Doppelhdusern schaffen
ein angenehmes Wohnambiente. Gleichzeitig profitieren Bewohner von der guten
Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr und die nahegelegenen Autobahnen A73 und
A6, sodass Nurnberg, Firth und Erlangen in kurzer Zeit erreichbar sind. Der Pinderpark
selbst bietet grof3ziigige Grunflachen, Spielmdglichkeiten fur Kinder und ein
harmonisches Wohnumfeld, ideal fir Familien oder Paare, die Ruhe und gleichzeitig
stadtische Nahe suchen.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, guter Infrastruktur und schneller
Erreichbarkeit von Kultur-, Freizeit- und Einkaufsmaoglichkeiten macht Zirndorf,
insbesondere den Pinderpark, zu einer gefragten Wohnlage mit hohem Wohlfiihlfaktor.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 64.64 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

GustavstralR3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-9790 1880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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