Zirndorf

Ruhig, gepflegt, familienfreundlich

i

|
1 ,
(L 00

4344 dLadd

‘\ ,
=, 1 ¢
o -
-y .
I




??7??7?7°? 2?72?7777 25369030 - 90513 Zirndorf

DD PV P77




P77 P07 007?077

25369030 789.000 EUR
ca. 143 m2 2277227277
WAPAPAP AP APLP AP LP AP

R A A
Ké&uferprovision

4 betragt 2% (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1998 2020

2 X 2?2?7777 200777

P07 P??7?77?777°




st dd N ddddddds

2272272727 222277727 BEDARF
27?7772 222277 114.00 kWh/m?2a
22777

27.04.2030 D

272277 1998




J;‘ | ﬂ
il

|

i

s
g
1




VP ‘ VON POLL

??7??7?7°? 2?72?7777 25369030 - 90513 Zirndorf

PP 2070707077

www.von-poll.com










‘ VON POLL

www.von-poll.com




VON POLL

REAL ESTATE

www.von-poll.com







VON POLL

REAL ESTATE

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

??°?77?7

????7?72?7?: 25369030 - 90513 Zirndorf

PP 2070707077




\/p VON POLL

??7??7?7°? 2?72?7777 25369030 - 90513 Zirndorf

PP 2070707077

www.von




VON POLL




i
.




PP 0007 20797070777

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1998 vereint grof3ziigiges Wohnen,
durchdachte Ausstattung und eine ruhige, zurlickversetzte Lage. Mit ca. 143 m2
Wohnflache und einem liebevoll angelegten Grundstiick bietet es die ideale Kombination
aus Wohnkomfort, Funktionalitat und Privatsphére — perfekt fir Familien oder Paare mit
Anspruch an Raum und Lebensqualitat.

Der helle Wohn- und Essbereich mit Kaminanschluss bildet das Herzstiick des Hauses.
Grole Fensterflachen schaffen eine freundliche Atmosphéare, die Stidwest-Terrasse ladt
zum Entspannen ein — bei Sonne oder am Abend mit Blick ins Griine. Die angrenzende,
hochwertige Einbaukiche ist modern, offen gestaltet und bereits im Kaufpreis enthalten.

Insgesamt stehen vier Zimmer zur Verfligung, darunter drei gut geschnittene
Schlafzimmer. Eines der Zimmer im Obergeschoss punktet zusatzlich mit einem eigenen
Balkon. Das Badezimmer mit Fenster ist sowohl mit Badewanne als auch mit Dusche
ausgestattet, das separate Gaste-WC bietet eine weitere Dusche — ideal fiir den Alltag
und den Besuch von Gasten.

Auch im Untergeschoss Uberzeugt das Haus mit viel Platz und vielfaltigen
Nutzungsmaglichkeiten. Ein grof3ztigiger Hobbyraum eignet sich ideal fur Sport, kreative
Projekte oder individuelle Freizeitgestaltung, wéahrend klassische Keller- und
Hauswirtschaftsraume zusatzlichen Stauraum bieten.

Der gepflegte Garten ist ein echtes Highlight, denn hochgewachsene Nadelbaume
schaffen natirlichen Sichtschutz und verleihen dem Aul3enbereich eine ruhige, grine
Atmosphéare. Ein neu erbautes Gartenhauschen erganzt das Platzangebot und bietet
praktische Nutzungsmaoglichkeiten — sei es als Stauraum oder als gemdutlicher
Ruckzugsort im Grinen.

Die Ausstattung des Hauses wurde kontinuierlich modernisiert. So wurden die
Bodenbelage im Jahr 2020 mit hochwertigem Parkett erneuert, und auch die
Heizungsanlage wurde im selben Jahr auf den aktuellen Stand gebracht. Zweifach
isolierte Holzfenster sorgen fiir ein angenehmes Wohnklima. Zwei separate
Einzelgaragen runden das Angebot ab. Bezug ist nach Absprache maglich.

Ein Haus zum Ankommen und Wohlfiihlen — mit viel Licht, Platz und Qualitat in ruhiger
Wohnlage.
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- hochwertige Einbaukiiche im Kaufpreis enthalten

- Parkettboden im Wohn- und Schlafbereich

- Terrasse und Balkon mit Stid-West-Ausrichtung

- zwei Einzelgaragen mit erneuertem Dach und Attika
- Kaminanschluss

- Tageslichtbad mit Wanne & Dusche

- Neu erbautes Gartenhauschen

- Heizung 2020 erneuert

- Solarthermie auf dem Dach
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Die Alte Veste gehort zu den begehrtesten Wohnlagen Zirndorfs und besticht durch ihre
ruhige, griine Umgebung in Kombination mit der hervorragenden Anbindung an das
stadtische Leben. Eingebettet in ein gepflegtes Wohngebiet mit hohem Griinanteil und
gewachsener Nachbarschaft, geniefl3en Sie hier ein Wohnumfeld, das sowohl Familien
als auch Berufstatige anspricht.

Die Lage bietet eine perfekte Mischung aus Stadtnahe und Natur: Der nahegelegene
Further Stadtwald und die historischen Wege rund um die Alte Veste laden zu
Spaziergéngen, Joggingrunden oder Radtouren ein. Gleichzeitig sind die Innenstadte von
Zirndorf, Furth und Nirnberg in kurzer Zeit erreichbar — ob mit dem Auto, dem Fahrrad
oder den o6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in komfortabler Néhe:
Einkaufsmoglichkeiten, Kindergéarten, Schulen sowie Arzte und Apotheken sind schnell
erreichbar. Eine Bushaltestelle sowie der nahe S-Bahnhof Zirndorf-Altenberg sorgen fir
eine gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz.

Zirndorf selbst Uberzeugt mit hoher Lebensqualitat, einem charmanten Stadtkern,
vielféltigen Freizeitangeboten und einem familienfreundlichen Umfeld. Die Alte Veste
zahlt dabei zu den besonders gefragten Wohnlagen — naturnah, ruhig und dennoch
zentral gelegen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.4.2030.

Endenergiebedarf betragt 114.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.

Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Jurgen Maringer

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