Zirndorf

Fachwerkidylle trifft Individualitat!

Property ID: 25369002

VON POLL

PURCHASE PRICE: 879.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 225 m2 « ROOMS: 6 « LAND AREA: 1.000 m?
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Property ID: 25369002 - 90513 Zirndorf

At a glance

25369002

ca. 225 m?2
Half-hipped roof
01.08.2025

6

3

1

1912

2 x Garage

879.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
i certificate
o]
20.02.2035 129.21 kWh/m2a
Oil D
1912
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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 persénliche 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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Floor plans
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ca. 11,39

" Zimmer (Rohbau)
ca. 10,73 m?
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A first impression

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

Dieses aulRergewohnliche Fachwerkhaus aus der Zeit um 1900 ist weit mehr als ein
Wohnort — es ist ein Ort fur Menschen, die bewusst und naturnah leben méchten. 1995
mit viel Liebe zum Detail kernsaniert, bietet es in ruhiger Lage Raum fur Individualitat,
Kreativitdt und Entschleunigung — fernab des Alltags.

Das ca. 1.000?mz grol3e, eingewachsene Grundstiick mit altem Baumbestand und
Strauchern schenkt absolute Privatsphéare. Zwei Terrassen bieten Rickzugsorte fir jede
Tageszeit — ob beim Morgenkaffee in der Sonne oder beim entspannten Tagesausklang
unter freiem Himmel. Dank des weitlaufigen Gartens eignet sich das Anwesen auch ideal
fur Familien mit Kindern, die hier viel Platz zum Spielen und Entdecken finden.

Im Erdgeschoss begrifdt Sie ein gro3zugiger, offener Wohn- und Essbereich, in dem ein
stilvoller Kamin fir Behaglichkeit sorgt. Die angrenzende Kiiche wird durch einen
zusatzlichen Raum ergéanzt, ideal als Vorrats- oder Vorbereitungsraum. Ein separates
Arbeits- oder Fernsehzimmer schafft weitere Flexibilitat. Besonders hervorzuheben ist ein
Rohbauraum mit vielseitigem Potenzial: Wird dieser zu einem Bad ausgebaut, ermdglicht
das komfortables Wohnen auf einer Ebene — altersgerecht und zukunftssicher. Ein
Gaste-WC rundet das Erdgeschoss ab.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein groRzugiger Masterbereich mit Schlafzimmer, Ankleide
und Bad en Suite — ein privater Riickzugsort. Ein weiteres Zimmer kann als Kinder-,
Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden. Ein separater Hauswirtschaftsraum sorgt fur
Ordnung und Funktionalitat. Der Grundriss lasst sich mit wenigen Anpassungen
individuell gestalten.

Der ausgebaute Dachboden schafft zusatzlichen Raum — ideal als Atelier, Hobbyraum
oder meditativer Riickzugsort.

Die grol3ziigige Doppelgarage (Baujahr 1995) bietet weiteres Potenzial: Sie ist vollstandig
unterkellert und verfligt Uber einen ausgebauten Spitzboden mit kleinem WC. Somit
eroffnen sich vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Gasteunterkunft, Atelier oder fur
handwerkliche Projekte.

Dieses Anwesen ist ein Lebensort fur Individualisten, Naturliebhaber und Ruhesuchende




— und dank des weitlaufigen Gartens, der familienfreundlichen Aufteilung und der Option
fir Wohnen auf einer Ebene ebenso ideal fir Familien oder Paare, die ein komfortables,
flexibles Zuhause im Griinen suchen.




Property ID: 25369002 - 90513 Zirndorf

Detalils of amenities

- 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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All about the location

Dieses charmante Haus liegt in einer familienfreundlichen, ruhigen Sackgasse in Zirndorf
— ideal fir alle, die Natur und Komfort verbinden modchten. Direkt am Flrther Stadtwald
und einem idyllischen Park vor der TUr geniel3en Sie Ruhe und Erholung.
Einkaufsmoglichkeiten, darunter ein Supermarkt in nur 10 Minuten fu3laufig, sowie das
lebendige Zirndorfer Zentrum mit Gastronomie und Dienstleistern sind schnell erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Bahnhof und Bushaltestelle in wenigen Minuten
zu Ful3, dazu die schnelle Anbindung an die A73.

Kindergarten, Schulen und ein Seniorenheim in unmittelbarer Nahe machen das Zuhause
perfekt fir Paare und Familien. Hier finden Sie die perfekte Kombination aus
Lebensqualitat, Ruhe und urbaner Nahe.
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Other information

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 partner

For further information, please contact your contact person:

Jurgen Maringer

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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