Zirndorf

VON POLL | Uber den Dachern: Modernes Penthouse
mit 45 m? Slid-Dachterrasse
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Auf einen Blick

26369033
ca. 123.51m?
2

4

3

2

2020

1x Freiplatz, 2 x
Tiefgarage

785.000 EUR
Penthouse

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

neuwertig

Massiv

Gaste-WC,
Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 34.6 kWh/m?a
A
02.12.2030
2020
Gas
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Die Immobilie

[N e Finden Sie

Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com

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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Die Immobilie

R SIE IN DEN BESTEN LAGEN .‘ VON POLL .

Sandra Maringer
Geschaftsstellenleiterin

Gern informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.co
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Ein erster Eindruck

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

Diese moderne Penthousewohnung befindet sich im 2. OG eines im Jahr 2020 durch
die Schultheiss Wohnbau AG errichteten MFH. Die Wohnanlage umfasst insgesamt 9
Wohneinheiten, 14 TG-Stellplatze sowie 2 AuBenstellplatze. Die Wohnung ist bequem
Uber den Aufzug erreichbar, der sowohl bis in das 2. OG als auch in den Keller- und
Tiefgaragenbereich fuhrt. Ein Bezug der Wohnung ist voraussichtlich im Sommer 2027
maglich.

Die Wohnung Uiberzeugt durch eine klare Raumaufteilung, eine gepflegte Ausstattung
und einen groBzligigen AuBenbereich. Die ca. 45 m? groBe Dachterrasse ist nach
Suden ausgerichtet, verlauft entlang des Wohnbereichs sowie des angrenzenden
Schlafzimmers und ist teilweise Uiberdacht.

Der offene Wohn-, Ess- und Kichenbereich bildet den zentralen Mittelpunkt der
Wohnung. Die hochwertige Einbaukuche ist bereits im Kaufpreis enthalten. Es handelt
sich um eine Hacker-Kiche vom Kilichenstudio Federl, ausgestattet mit hochwertigen
Miele- und Bora-Einbaugeraten, einer Keramikspule sowie einer besonders robusten
Dekton-Arbeitsplatte. Diese gilt als extrem hitzebestandig, sehr schnittfest und
pflegeleicht und unterstreicht den gehobenen Anspruch der Ausstattung.

Der hintere Teil der Wohnung ist durch eine elegante Glastlre vom Flur abgetrennt.
Dort befinden sich zwei weitere Schlafzimmer sowie ein zusatzliches kleines
Badezimmer. Dieser Bereich eignet sich ideal als Kinder-, Gaste- oder Arbeitsbereich
und sorgt fur eine gute Trennung zwischen Wohnen, Schlafen und Arbeiten.

Die Ausstattung entspricht einem modernen und hochwertigen Wohnstandard. Zur
Wohnung gehdren eine kontrollierte Wohnraumliftung, FuBbodenheizung,
Handtuchhalterheizkorper, dreifach isolierte Fenster sowie elektrische Rollladen.
Solarkollektoren unterstitzen die Warmwasseraufbereitung. Die Wohnraumliftung ist
ebenso wie der Sicherungskasten und der Telefonanschluss elegant hinter einer
Akustikpaneele im Flur verborgen. Der Einbauschrank im Flur ist ebenfalls im 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
Eingangsbereich.




Zur Wohnung gehoren zwei Kellerabteile mit Strom und Licht. WLAN-Nutzung ist dort
moglich. Ebenfalls zur Wohnung gehdren zwei nebeneinanderliegende
Tiefgaragenstellplatze, von denen einer bereits mit einer Wallbox ausgestattet ist.
Zusatzlich steht ein AuBenstellplatz zur Verfligung. Ein Fahrradabstellraum befindet
sich in der Tiefgarage.

Auch das Wohnumfeld innerhalb der kleinen Eigentimergemeinschaft ist angenehm.
Vor dem Haus befindet sich ein kleiner Spielplatz unter einem Kirschbaum. Die
Gemeinschaft ist Uberschaubar, familiar gepragt und nachbarschaftlich gut organisiert.

Das monatliche Hausgeld fur die Wohnung inklusive der Stellplatze betragt aktuell ca.
571 €. Der Rucklagenstand der WEG lag zum 31.12.2024 bei ca. 9.000 €, der Anteil der
Wohnung betragt ca. 1.300 €. Die WEG ist seit Kurzem aus der Gewahrleistung
gegenlber dem Bautrager heraus. Noch offene Mangel befinden sich derzeit in
Bearbeitung beziehungsweise Klarung.

Insgesamt bietet diese Penthousewohnung eine gelungene Kombination aus moderner
Bauqualitat, gut durchdachtem Grundriss, hochwertiger Ausstattung und einer
groBzligigen Sud-Dachterrasse. Ein gepflegtes Zuhause fur alle, die Wert auf
zeitgemaBes Wohnen, klare Strukturen, Komfort und einen besonderen AuBenbereich
legen und ihren Umzug friihzeitig planen méchten.
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Ausstattung und Details

* Baujahr 2020

* Wohnanlage mit 9 Eigentumswohnungen

* 14 Tiefgaragenstellplatze und 2 AuBenstellplatze
* Gas-Brennwerttechnik

* FuBbodenheizung in den Wohnraumen

* Solartechnik zur Unterstutzung der Warmwasserbereitung
* Kontrollierte Wohnraumliftung

* Kunststofffenster mit Warmeschutzverglasung

* Elektrische Rollladen

* Barrierearme Erreichbarkeit

* Fahrradabstellmoglichkeiten in der Tiefgarage
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer angenehmen und familienfreundlichen Wohnlage
von Zirndorf, die ruhiges Wohnen mit einer sehr guten alltagsnahen Infrastruktur
verbindet. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Arzte sowie weitere Einrichtungen des
taglichen Bedarfs sind im Stadtgebiet gut erreichbar. Mehrere Kindergarten befinden
sich in der naheren Umgebung, ebenso ein Spielplatz, der insbesondere fiir Familien
einen zusatzlichen Mehrwert bietet.

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

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

Insgesamt bietet die Lage eine ausgewogene Kombination aus Wohnqualitat,
familienfreundlichem Umfeld, Naturbezug und guter Verkehrsanbindung.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sandra Maringer & Jirgen Maringer

GustavstraBe 35, 90762 Flirth
Tel.: +49911-9790188 0
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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