Altdorf

Freistehendes Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung und viel Platz fur Kinder
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Auf einen Blick

25269020 625.000 EUR

ca. 173,63 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1971 2023

1 x Freiplatz, 1 x :
Garage Massiv
Terrasse, Kamin,

Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 127.10 kWh/m2a
D

13.09.2032

: 2011

Ol
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Die Immobilie

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.
T.: 09187 - 9283 010

Partner-Shop Nirnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf

nuernberger-land@von-poll.com | www.von—poll.com/nuernberger-land
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget A ¥ Eﬁi? 2 [w]
berechnen und die passende : | e ;

Finanzierungslosung ermitteln. : B %@,
v {}-"-g- ] .%E‘::I_- =
- > E-Erﬂl'-lv-’ -

www.von-poll.com/finanzieren

TA=—
= ==

= Ty
AT SRS SR

3

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?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1971 bietet groRziigigen Wohnraum auf
einer Wohnflache von ca. 173 m2 mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten auf einem ca.
610 m2 groRen Grundstick.

Die Immobilie wurde umfangreich 2011 bis 2013 sowie 2023 modernisiert und hat
hierdurch einen zeitgemal3en Standard, sodass ein harmonisches Wohnerlebnis
gewabhrleistet ist.

Das Haus liegt in einer gewachsenen Wohngegend und bietet insgesamt sieben Zimmer,
verteilt auf zwei Etagen. Hier finden Familien oder Paare mit erhthtem Platzbedarf
optimale Voraussetzungen, individuelle Wohnwiinsche zu verwirklichen. Die funf
Schlafzimmer bieten ausreichend Rickzugsmdglichkeiten fur groRe Familien, Gaste oder
ein separates Arbeitszimmer. Durch die hohe Anzahl an Schlafzimmern eignet sich das
Haus auch fur anspruchsvolle Wohnkonzepte. Zwei gepflegte Badezimmer bieten
zeitgemalen Komfort und verhindern morgendlichen Andrang. Ferner verfligt der
Wohnbereich Uber eine gut durchdachte Raumaufteilung: Einladend ist das grof3zligige
Wohnzimmer, das einen angenehmen Lebensmittelpunkt fir gemeinsame Stunden
schafft. Die daran angeschlossene Kiiche ist ausreichend dimensioniert, um alltaglichen
Anforderungen gerecht zu werden. Helle Fensterfronten lassen viel Tageslicht in die
Wohnraume und sorgen fur eine freundliche Atmosphéare. Ein weiterer Pluspunkt ist die
Zentralheizung, welche 2011 umfangreich erneuert wurde und zuverlassig und effizient
fur eine gleichmafige Warmeverteilung im gesamten Haus sorgt. Die
Ausstattungsqualitat entspricht normalen Anspriichen an Funktionalitat und
Alltagstauglichkeit, wahrend die Grundsubstanz durch regelméagige Instandhaltung in
einem sehr gepflegten Zustand ist. Das Grundsttick bietet vielféltige
Nutzungsmaglichkeiten und begeistert insbesondere Familien: Fir Kinder steht ein
Baumbhaus zur Verfiigung, das zu kreativen Spiel- und Freizeitaktivitaten einladt. Wer
Mobilitat schatzt, profitiert vom vorhandenen Wohnmobilstellplatz, der Platz fur groRe
Fahrzeuge oder zusatzliche Stellflache schafft.

Die Nachbarschaft zeichnet sich durch ein gewachsenes, ruhiges Umfeld aus, das
angenehmes Wohnen garantiert. Einkaufsmaoglichkeiten, Bildungseinrichtungen sowie
Freizeit- und Erholungsangebote befinden sich in gut erreichbarer Nahe. Die Infrastruktur
wurde im Laufe der Zeit erheblich verbessert und sorgt fur kurze Wege im Alltag.

Im Zuge der Modernisierung wurden zahlreiche Elemente des Hauses aktualisiert,
darunter teilweise Boden, Fenster und Sanitérbereiche. Dies ermdglicht den zukiinftigen




Bewohnern einen angenehmen Einzug ohne umfangreiche Renovierungsmalf3inahmen.

Insgesamt handelt es sich um ein wohnfreundliches Haus, das Raum fiir individuelle
Lebenskonzepte und personliche Entfaltung bietet. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer
Besichtigung von den vielen Vorziigen dieser gepflegten Immobilie. Gerne stehen wir fur
weitere Informationen und zur Vereinbarung von Besichtigungsterminen zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

- Bewahrte Ziegelbauweise mit neuwertigem Dach aus 2013 inkl. Solarthermieanlage
- GrundstiicksgréRe: 610m?

- altere Einbaukiche mit sdmtlichen Elektrogeraten

- zweiztigiger Kamin und Vorbereitung fir Schwedenofen

- Bad im EG mit Dusche, Wanne, WC und Waschbecken, Bad im 1. OG mit Dusche,
Wanne, WC und Waschbecken

- Olzentralheizung-Brennwerttechnik aus BJ 2011

- PVC/Laminat-Bdden in EG und OG, Fliesen im Keller, in den Badern und der Kiiche im
EG

- Einzelgarage und Wohnmobilstellplatz

- genligend Stauflache im Spitzboden und Keller

- sonnige AuRenanlage mit grof3ztigiger, Uberdachter Stidterrasse, sowie Gartenhaus
und Baumhaus

- uvm.
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in zentraler Wohnlage in kurzer Entfernung zur Innenstadt.

Die ehem. Universitatsstadt mit ca. 17.000 Einwohnern befindet sich etwa 25 km
sudostlich von Nirnberg inmitten einer reizvollen Mittelgebirgslandschaft und wald- und
wiesenreichem Oberland. Im Winter ist Altdorf schneereich, im Sommer bietet die
higelige Umgebung viele Freizeitmoglichkeiten, wie Radtouren oder Wanderungen. Die
Stadt gliedert sich in 25 Ortsteile.

Altdorf als Stadt verfugt Uber alle infrastrukturellen Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
Der Kern von Altdorf mit seinem neu gestalteten mittelalterlichen Marktplatz alleine bietet
schon die gesamte Palette an Geschéften, Banken, Arzten, Apotheken und Gaststatten.
Es gibt in Altdorf Kindergarten, -krippen, Grundschule, Mittelschule sowie das bekannte
Leibniz-Gymnasium. Altdorf hat sein eigenes Krankenhaus, sowie ein Frei- und
Hallenbad, einfach alles, was eine Kleinstadt ausmacht. Auch das Vereins- und
Kulturleben kann sich in Altdorf sehen lassen.

Altdorf ist sehr verkehrsglinstig gelegen. Zum S-Bahnhof (S2) gelangt man fu3laufig vom
Objekt in wenigen Gehminuten. Von dort erreicht man Nirnberg-Hauptbahnhof in
weniger als 30 Minuten. Mit dem Auto erreicht man schnell die Autobahnen A3 und A6,
sowie Uber sdmtliche Staatsstralen die umliegenden Orte.

Kurzum: Super Infrastruktur einer Kleinstadt, eingebettet im Reichswald mit
hervorragender Anbindung in die gesamte Metropolregion.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.9.2032.

Endenergiebedarf betragt 127.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Matthias Braunlein

BahnhofstralRe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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