Zirndorf

VON POLL | Uber den Dachern: Modernes
Penthouse mit 45 m2 Slid-Dachterrasse

Numero da propriedade: 26369033

VON POLL

PRECO DE COMPRA: 785.000 EUR « AREA: ca. 123,51 m? « QUARTOS: 4
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Numa vista ger al

26369033 785.000 EUR
Kauferprovision

ca. 123,51 m2 betréagt 3,57 % (inkl.

> MwsSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

3 Sélido

2 WC de héspedes,

2020 Cozinha embutida,
Varanda

1x Lugar de

estacionamento ao ar
livre, 2 x Parque de
estacionamento
subterraneo
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Gas 34.60 kWh/m2a
02.12.2030

A
Gés 2020
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

Sandra Maringer
Geschaftsstellenleiterin

Gern informieren wir Sie persoénlich 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.
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Plantas dos pisos

| VON POLL
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Uma primeira impressao

Diese moder ne Penthousewohnung befindet sich im 2. OG einesim Jahr 2020 durch die
Schultheiss Wohnbau AG errichteten M ehrfamilienhauses. Die Wohnanlage umfasst
insgesamt 9 Wohneinheiten, 14 T G-Stellplatze sowie 2 Aul3enstellplatze. Die Wohnung ist
bequem Uber den Aufzug erreichbar, der sowohl bisin das2. OG alsauch in den Keller- und
Tiefgaragenbereich fuhrt. Ein Bezug der Wohnung ist voraussichtlich im Sommer 2027
maglich.

Die Wohnung tiber zeugt durch eine klare Raumaufteilung, eine gepflegte Ausstattung und
einen grof3ztgigen AulRenbereich. Die ca. 45 m2 grof3e Dachterrasseist nach Siiden
ausgerichtet, verlauft entlang des Wohnber eichs sowie des angrenzenden Schlafzimmersund
ist teilweise Uberdacht.

Der offene Wohn-, Ess- und K iichenbereich bildet den zentralen Mittelpunkt der Wohnung.
Die hochwertige Einbaukiicheist bereitsim Kaufpreisenthalten. Es handelt sich um eine
Hacker-K tiche vom K tichenstudio Federl, ausgestattet mit hochwertigen Miele- und Bora-
Einbaugeraten, einer Keramikspule sowie einer besonder s robusten Dekton-Arbeitsplatte.
Diese gilt als extrem hitzebestandig, sehr schnittfest und pflegeleicht und unterstreicht den
gehobenen Anspruch der Ausstattung.

Direkt angrenzend an den Wohnbereich befindet sich das Schlafzimmer mit Bad en Suite.

Der hintere Teil der Wohnungist durch eine elegante Glastiire vom Flur abgetrennt. Dort
befinden sich zwei weiter e Schlafzimmer sowie ein zusatzliches kleines Badezimmer . Dieser
Bereich eignet sich ideal alsKinder-, Gaste- oder Arbeitsbereich und sorgt flr eine gute
Trennung zwischen Wohnen, Schlafen und Arbeiten.

Die Ausstattung entspricht einem moder nen und hochwertigen Wohnstandard. Zur
Wohnung gehéren eine kontrollierte Wohnraumliftung, FulZbodenheizung,
Handtuchhalterheizkérper, dreifach isolierte Fenster sowie elektrische Rollladen.
Solarkollektoren unterstiitzen die War mwasser aufber eitung. Die Wohnraumliftung ist
ebenso wieder Sicherungskasten und der Telefonanschluss elegant hinter einer
Akustikpaneeleim Flur verborgen. Der Einbauschrank im Flur ist ebenfallsim Kaufpreis
enthalten, erst ca. ein Jahr alt und bietet praktischen, optisch ansprechenden Stauraum.

Im Wohnbereich, Flur und in den Badern wurde ein pflegeleichter Fliesenboden verlegt. Die

Schlafzimmer sind mit Parkettboden ausgestattet. Der Waschmaschinenanschluss befindet
sich praktisch im Abstellraum im Eingangsber eich.




Zur Wohnung gehoren zwei Kellerabteile mit Strom und Licht. WLAN-Nutzung ist dort
mdglich. Ebenfalls zur Wohnung gehéren zwei nebeneinander liegende
Tiefgaragenstellplatze, von denen einer bereits mit einer Wallbox ausgestattet ist. Zusatzlich
steht ein AuRenstellplatz zur Verflgung. Ein Fahrradabstellraum befindet sich in der
Tiefgarage.

Auch das Wohnumfeld innerhalb der kleinen Eigentiimer gemeinschaft ist angenehm. Vor
dem Haus befindet sich ein kleiner Spielplatz unter einem Kirschbaum. Die Gemeinschaft ist
Uber schaubar, familiar geprégt und nachbar schaftlich gut organisiert.

Das monatliche Hausgeld fur die Wohnung inklusive der Stellplatze betragt aktuell ca. 571
€. Der Riucklagenstand der WEG lag zum 31.12.2024 bei ca. 9.000 €, der Anteil der
Wohnung betré&gt ca. 1.300 €. Die WEG ist seit Kurzem aus der Gewdahrleistung gegentiber
dem Bautréger heraus. Noch offene Mangel befinden sich derzeit in Bear beitung
beziehungsweise Klarung.

I nsgesamt bietet diese Penthousewohnung eine gelungene K ombination aus moder ner
Bauqualitat, gut durchdachtem Grundriss, hochwertiger Ausstattung und einer grof3ziigigen
Sld-Dachterrasse. Ein gepflegtes Zuhause fiir alle, die Wert auf zeitgemalies Wohnen, klare
Strukturen, Komfort und einen besonderen Aul3enbereich legen und ihren Umzug friihzeitig
planen mdéchten.
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Detalhes do equipamento

* Baujahr 2020

* Wohnanlage mit 9 Eigentumswohnungen

* 14 Tiefgaragenstellpléatze und 2 AulRenstellplatze
* Gas-Brennwer ttechnik

* FuRbodenheizung in den Wohnr&umen

* Solartechnik zur Unter stiitzung der War mwasser ber eitung
* Kontrollierte Wohnraumlftung

* Kunststofffenster mit Warmeschutzver glasung

* Elektrische Rollladen

* Barrierearme Erreichbarkeit

* Fahrradabstellmdglichkeiten in der Tiefgarage
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Tudo sobrealocalizacao

Die Wohnung befindet sich in einer angenehmen und familienfreundlichen Wohnlage von
Zirndorf, die ruhiges Wohnen mit einer sehr guten alltagsnahen Infrastruktur verbindet.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Ar zte sowie weitere Einrichtungen destaglichen Bedarfs
sind im Stadtgebiet gut erreichbar. Mehrere Kindergarten befinden sich in der ndheren
Umgebung, ebenso ein Spielplatz, der insbesonder e fir Familien einen zusétzlichen
Mehrwert bietet.

Zirndorf Uberzeugt durch seine gewachsene Struktur, ein attraktives Wohnumfeld und die
Nahe zur Natur. Die Alte Veste mit ihren weitlaufigen Spazierwegen, Grinflachen und
Freizeitmoglichkeiten ist schnell erreichbar und 1adt zu Auszeiten im Grnen, sportlichen
Aktivitaten oder gemeinsamen Familienausfligen ein.

Auch die Anbindung ist komfortabel: Offentliche Verkehrsmittel befinden sich gut
erreichbar und erméglichen eine unkomplizierte Verbindung in Richtung Firth und
Nurnberg. Mit dem Autoist Flrth ebenfallsin kurzer Zeit erreichbar, sodass sich die Lage
ideal fur Berufspendler und Familien eignet, die ruhiges Wohnen mit einer guten
Erreichbarkeit der Stadt verbinden mochten.

I nsgesamt bietet die L age eine ausgewogene K ombination aus Wohnqualitét,
familienfreundlichem Umfeld, Naturbezug und guter Verkehrsanbindung.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

Gustavstral3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-97901880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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