Zirndorf

VON POLL| Fachwerkhaus am Waldrand —
Liebhaberobjekt mit groRem Grundstick

CODE DU BIEN: 25369002

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 950.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 225 m2 « PIECES: 6 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.000 m?
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En un coup d'cell

25369002 950.000 EUR

ca. 225 m2 Maison individuelle

Toit en pavillon Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

01.08.2025 MwSL) des
beurkundeten

6 Kaufpreises
Bon état
massif

1

1912 Terrasse, WC invités,
Ch_e_minée, Bloc-

2 x Garage cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Huile performance
énergétique
20.02.2035 129.21 kWh/m2a
Combustible liquide D
1912
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F SIE IN DEN BESTEN LAGEN VONPOLL‘-

Jurgen Maringer
Geschéftsstelleninhaber

Sarah Eckert
Immobilienberaterin

Gern informieren wir Sie persénlich tGber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 1880

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

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?
aasse Sk Ihre personliche und exklusive
Gace : :
........ Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Une premiere impression

Hier entdecken Sie Ihr neues Zuhause in 360°: https://von-poll.com/tour/fuerth/od7d

Dieses bezaubernde Fachwerkhaus aus Anfang 1900 vereint historischen Charme mit
zeitgemalem Wohnkomfort. Nach einer umfassenden Kernsanierung im Jahr 1995 bietet
es eine besondere Wohnatmosphare fir Liebhaber individueller Immobilien. Auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 1.000 m2 genief3en Sie hier Ruhe und Privatsphére
inmitten idyllischer Natur.

Im Erdgeschoss wird der einladende Wohn-/Essbereich durch einen stilvollen Kamin
erganzt, der Gemutlichkeit garantiert. Direkt angrenzend liegt die Kiiche mit einem
zusatzlichen Raum, der sich ideal als Vorbereitungskiiche eignet.

Zudem gibt es ein separates Fernseh- oder Arbeitszimmer sowie einen Rohbauraum, der
bislang ungenutzt blieb - eine perfekte Mdglichkeit, um beispielsweise ein zweites
Badezimmer zu realisieren. Ein Gaste-WC komplettiert das Raumangebot.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein komfortabler Masterbereich mit grof3ziigigem
Schlafzimmer, einem Bad en Suite und einer Ankleide.

Ergénzend stehen ein (Arbeits-/Kinder-)Zimmer und ein Hauswirtschaftsraum zur
Verfligung.

Mit kleineren Umbaumaf3nahmen lasst sich der Grundriss optimal an die Bedtrfnisse
einer Familie anpassen (siehe Grundrissideen).

Der ausgebaute Dachboden bietet weiteres Raumpotential und eréffnet weite
Nutzungsmadglichkeiten.

Der liebevoll eingewachsene Garten bietet eine idyllische, geschiitzte Atmosphére. Hohe
Baume und dichte Straucher sorgen fir Privatsphare, wahrend verschiedene Sitzecken
Raum zur individuellen Gestaltung bieten. Ob fur Gartenliebhaber, Familien oder zur
Erholung — hier lasst sich das Leben im Griinen in vollen Ziigen genielRen.

Die Doppelgarage ist ein echtes Highlight: Sie ist unterkellert, verflgt Uber eine Grube
und einen Dachboden. Wasseranschliisse sowie Elektrik sind bereits vorhanden — ideal
fur verschiedenste Hobbies oder als zusatzlichen Nutzraum.

Das Haus ist frei nach Absprache, voraussichtlich ab August dieses Jahres.
Mobiliar kann nach Absprache Gibernommen werden.
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Détails des commodités

- Einbauktiche vorhanden

- Zimmer im EG mit kleiner Galerie
- Siidwest-Terrasse (ca. 15 m?)

- Kamin

- teilunterkellert

- unterkellerte Doppelgarage mit Dachboden, Starkstrom u, Wasseranschlisse
- elektr. Garagentor

- Oltank 4.000 Liter

- kein Denkmalschutz
Renovierungen/Sanierungen:

- Kernsanierung ca.1995

- Kaminofen 2007

- Heizung 2004

- Treppe 1997

- Einbauktiche 1997

- Bodenbelag 1997
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Tout sur I'emplacement

Das Haus befindet sich in bevorzugter und familienfreundlichen Lage Zirndorfs, am Ende
einer ruhigen Sackgasse, in kleiner und angenehmer Nachbarschaft.

Fast inmitten des Firther Stadtwaldes genief3en Sie beste Erholungsmoglichkeiten und
viel Grun direkt vor der Haustir. Gleichzeitig erreichen Sie das Zirndorfer Zentrum in
guten 20 Gehminuten — dort finden Sie zahlreiche Einkaufsmdaglichkeiten, Apotheken,
Dienstleister und eine abwechslungsreiche Gastronomie-Szene.

Die Anbindung an den OPNV ist hervorragend: Der nachste Bahnhof ist fuRlaufig nach
nur ca. finf Minuten erreichbar und bietet eine schnelle Verbindung in Richtung Firth und
Cadolzburg, eine Bushaltestelle erreichen Sie ebenso nach nur wenigen Metern.

Zudem sorgt die nahegelegene Autobahn A73 fir eine bequeme Anbindung an das
Uberregionale Stral3ennetz.

Familien profitieren von einer Vielzahl an Bildungseinrichtungen in der Umgebung.
Mehrere Kindergarten, darunter einer in unmittelbarer Nachbarschaft, sowie
verschiedene Schulen in Umkreis > 1 km stehen zur Verfigung.

Diese Lage bietet somit eine perfekte Mischung aus Natur, Ruhe und urbaner
Lebensqualitat — ideal fur Familien, Pendler und Naturliebhaber gleichermal3en.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 129.21 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1912.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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.

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 tbernehmen 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Jurgen Maringer

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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