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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90513 Zirndorf
Familiengllck in bester Lage - Zirndorf-Weiherhof

950.000 €

Kaufpreis

822 m?

Grundstiicksflache

215 m?

Wohnflache

6

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Tom Knéllinger

Tel.: 004991174899954
tom.knoellinger@von-poll.com

Preise & Kosten

Flachen & Zimmer

Wohnflache 215 m? Kaufpreis 950.000 €

Grundstiicksflache 822 m2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Zimmer 6

Schlafzimmer 5 Energieausweis

Badezimmer 3 Art Bedarf

Terrassen 1 glltig bis 11.09.2035

Stellplatze 3 Baujahr (Haus) 1978

Einliegerwohnung v Endenergiebedarf 139.50
Primar-Energietrager OEL

Zustand Wertklasse E

Baujahr 1978 Gebaudeart Wohngebaude

Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche
Géaste-WC v

Bodenbelag
Heizungsart Fliesen
Zentralheizung v Teppich
FuBbodenheizung v

Befeuerung
unterkellert Ol
unterkellert ja

Dachform
Bauweise Satteldach
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Einbauktiiche

— Doppelgarage

— bodentiefe Fenster

- Badezimmer mit Fenstern

— Wascheabwurfschacht

- 6 Zimmer, flexibel nutzbar

- schattige, groBe Terrasse

- Garten mit Baumbestand

— vielseitig nutzbare Kellerraume

— als Zweifamilienhaus nutzbar

- heller, offener Wohn- und Essbereich
- FuBbodenheizung im Erdgeschoss und Obergeschoss
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Beschreibung

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1978 bietet auf rund 215 m? Wohnfldche und einem
groBziigigen Grundstiick von ca. 822 m? viel Platz fiir individuelle Wohntrdume. Die clevere
Raumaufteilung macht es ideal flir Familien, Paare mit Platzbedarf oder die Nutzung als
Zweifamilienhaus.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groBzlgiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich. GroBe
Fensterfronten sorgen fiir ein helles, freundliches Ambiente, wahrend die angrenzende Terrasse mit
ihrem angenehmen Schattenplatz zum Entspannen einladt.

Der Garten mit schattenspendendem Baumbestand bietet Kindern wie Erwachsenen vielfaltige
Maoglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung.

Die Kiliche schlieBt sich direkt an den Wohnbereich an und Idsst die kochende Person somit ideal am
Familiengeschehen teilhaben. Insgesamt stehen 6 Zimmer zur Verfliigung, darunter 5 Schlafzimmer,
die sich ebenso als Arbeits-, Gaste- oder Hobbyrdume nutzen lassen. Die 3 Bader sind geschickt auf
die Wohnbereiche verteilt und sorgen so fir hohen Komfort. Ein praktischer Wascheabwurfschacht
im Elternbereich erleichtert Innen den Alltag.

Im Untergeschoss wartet ein groBzligiger Keller mit Bad auf lhre Ideen — ob Werkstatt, Fitnessraum,
Sauna oder Hobbybereich. Die groBe Doppelgarage bietet Platz flr zwei Fahrzeuge sowie
zusatzlichen Stauraum flr Fahrrader und Gartengerate.

Beheizt wird das Erd- und Obergeschoss durch eine moderne FuBbodenheizung, die flr behagliche
Warme in allen Rdumen sorgt. Die letzte umfassende Modernisierung erfolgte im Jahr 2000,
wodurch das Haus einen gepflegten und zeitgemaBen Eindruck vermittelt.

Lage

Weiherhof, ein bevorzugter Ortsteil der Stadt Zirndorf, zahlt zu den gefragten Wohnlagen in der
Region Furth. Der Stadtteil zeichnet sich durch eine ruhige, griine Umgebung, eine gepflegte
Nachbarschaft und nur wenig Verkehr aus. Diese Kombination schafft ein sicheres, entspanntes
Wohngefihl und macht den Stadtteil besonders attraktiv flir Familien, Paare und alle, die Wert auf
hohe Wohnqualitat und Erholung legen.

Die Infrastruktur ist hervorragend. Einkaufsméglichkeiten fiir den téglichen Bedarf, Arzte,
Apotheken, Kindergarten und Schulen befinden sich in unmittelbarer Nahe und sorgen fir kurze
Wege im Alltag. Die S-Bahn-Station Weiherhof bietet eine schnelle und direkte Verbindung nach
Fdrth und Nirnberg und macht den Stadtteil auch flr Berufspendler sehr interessant.

Freizeit und Erholung liegen direkt vor der Haustur. Der angrenzende Stadtwald Iadt zu
Spaziergangen, Joggingrunden und Radtouren ein, wahrend die zahlreichen Spielplatze und
Sportanlagen abwechslungsreiche Moglichkeiten flr Kinder und Erwachsene bieten. Besonders
familienfreundlich ist auch die Nahe zum Playmobil FunPark, der nur wenige Minuten entfernt liegt.
Grunflachen, ruhige StraBen und die naturnahe Umgebung tragen insgesamt zu einem hochwertigen
Wohnumfeld bei, das Lebensqualitat, Sicherheit und Erholung perfekt verbindet.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.
Dieser ist glltig bis 11.9.2035.
Endenergiebedarf betragt 139.50 kwh/(m?2*a).
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Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 natrliche 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 flr 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 flr 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
bestmdglich zusammenzufihren.
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Norcoayers unsonang e Mk & Baurigenercund
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Gern schicken
wir lhnen die

Grundrisse
dieser

Immobilie zu.

H\HH|\llHliHUHHI'|llHHUl.'nHIHHHHHHlHHh 1

www.von-poll.com/nuernberg
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

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

T.: 0911 - 748 999 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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VP VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

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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