Altdorf

Liebevoll kernsaniertes Denkmalschutz-
Einfamilienhaus auf grofsem Grund in Randlage
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Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v ¢ IEIH* ,,u.|3|

berechnen und die passende § ;:'J? =
Finanzierungslosung ermitteln. h, _ =
-
www.von-poll.com/finanzieren - .
AP GO

v )

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T.: 09187 - 92 83 01 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

Shop Nurnberger Land | Bahnhofstrafe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com

von-poll.com/nuernberger-land
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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?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Hier gelangen Sie zum 360 Grad - Rundgang: https://tour.ogulo.com/SzN3 Dieses
einzigartige denkmalgeschitzte Einfamilienhaus, erbaut ca. im Jahr 1850, bietet auf einer
Wohnflache von ca. 158 m?2 ausreichend Platz fur anspruchsvolle Wohnbeddrfnisse. Es
liegt auf einem grof3zligigen Grundstiick von ca. 1692 m?, das viele
Gestaltungsmaoglichkeiten bietet, einschlief3lich der Option flir einen weiteren Bauplatz
mit direkter Zufahrt von der Stral3e aus. Das Haus wurde in den Jahren 2000-2003
umfassend saniert und befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand. Die klassische
Architektur in Kombination mit modernen Annehmlichkeiten macht diese Immobilie
besonders attraktiv. Der ansprechende Grundriss gestaltet sich durch flnf gut
proportionierte Zimmer und zwei Badezimmer. Die Ausstattung weist eine hohe Qualitat
auf, die durchdachte Lésungen mit hohem Wohnkomfort fir Sie bereithalt. Die zwei
vorhandenen Badezimmer sind mit Fenstern ausgestattet und verfligen tber klassische
Elemente. Die Kliche aus dem Jahr 2020 présentiert sich mit einer offenen, hochwertigen
Insel-Einbaukiche, was den Wohnkomfort erheblich steigert. Der Wohn- und Essbereich
ist auf versetzten Ebenen angeordnet, was dem Raum eine interessante Dynamik
verleiht. Ein offener Kamin als Grundofen sorgt fir behagliche Warme an kthlen Tagen.
Erganzt wird die Heizungsanlage durch eine Olzentralheizung, die im Erdgeschoss als
FuBbodenheizung ausgefihrt ist. Diese Kombination garantiert ein angenehmes
Wohnklima zu jeder Jahreszeit. Ausgewahlte Wohn- und SchlafrAume sind zusétzlich mit
einer Klimaanlage ausgestattet, was die Immobilie auch fur die warmeren Monate
bestens vorbereitet. Die zweifach-isolierverglasten Holz-Sprossenfenster sind dem
Denkmalschutz gerecht werdend gestaltet und tragen zur stilvollen AuRenwirkung bei.
Der sichtgeschiitzt eingewachsene Garten in Randlage bietet nicht nur Privatsphéare,
sondern auch eine Oase der Ruhe mit einer sehr grof3en Terrasse, die durch einen
gemauerten Grillkamin ergénzt wird. Multimedia-Anspriiche werden durch die
Verfligbarkeit von Kabel-TV und Glasfaser-Internet abgedeckt. Die Immobilie verfiigt
ferner Uber eine Einzelgarage mit einem Fenster zum Wohnbereich, was fur zusatzliche
Bequemlichkeit sorgt. Im Hofbereich vor dem Haus finden Sie ein Nebengebé&ude, das
sowohl als Lagerraum als auch als Werkstatt genutzt werden kann. Dieses ansprechende
Einfamilienhaus besticht nicht nur durch seine historische Bauweise und die
durchgefuhrten Modernisierungen, sondern auch durch seine einzigartige Lage und das
vielseitige Nutzungspotential. Es bietet ausreichend Platz fir eine Familie und die
Maoglichkeit, den Lebensraum individuell zu gestalten und zu erweitern. Vereinbaren Sie
eine Besichtigung, um sich persoénlich von den Vorziigen dieser besonderen Immaobilie zu
Uberzeugen. Potenzielle Kaufer konnen auf Anfrage noch mehr tber das umfangreiche
Ausstattungspaket und die weiteren Details erfahren, die die Entscheidung fur dieses




Haus wirklich lohnenswert machen konnten.
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* Ansprechender Grundriss

* 2-fach-isolierverglaste Holz-Sprossenfester gem.

Denkmalschutz

* Olzentralheizung, im EG als FuRbodenheizung

und Auf3enerdtank

* Kabel-TV - Glasfaser- Internet, jedes Zimmer hat einen Kabelanschluss
und einen DSL-Anschluss (auch im Nebengebaude).

* Fliesen im kompletten EG, Kiiche, Bader im

Mansardgeschoss und Spitzboden mit Teppichbdden

* Tageslicht-Bad mit Waschtisch, WC und runder

Wanne im Boden eingelassen mit Duschmdglichkeit

* 2. Bad auch mit Fenster, Wanne, WC und WB

* Kiiche mit offener sehr hochwertiger Insel-

Einbaukiche aus 2020

* Wohn- und Essbereich auf versetzten Ebenen

* offener Kamin als Grundofen

* Klima-Anlage in einigen Wohn- und Schlafraumen

* sehr grol3e Terrasse mit gemauertem Grillkamin

* Einzelgarage im Haus mit Fenster zum Wohnbereich

* Nebengebaude im Hofbereich vor dem Haus mit Lagerraum und Werkstatt
* sichtgeschutzt eingewachsener Garten in Randlage

* Moglichkeit fir einen 2. Bauplatz mit Zufahrt von der

StralRe aus direkt

* uvm. auf Anfrage

* Bezeichnung in der Denkmalliste: Ehemaliges Wohnstallhaus, eingeschossiger
Sandsteinquaderbau mit Mansarddach und Fachwerkgiebel, 19 Jh.
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Das Anwesen befindet sich im Altdorfer Ortsteil Unterwellitzleithen unweit vom Hauptort
sowie auch in kurzer Entfernung zur Autobahn A6. Die ehem. Universitatsstadt mit ca.
17.000 Einwohnern befindet sich etwa 25 km stdostlich von Nirnberg inmitten einer
reizvollen Mittelgebirgslandschaft und wald- und wiesenreichem Oberland. Im Winter ist
Altdorf schneereich, im Sommer bietet die hiligelige 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 verkehrsgunstig gelegen.
Zum S-Bahnhof (S2) gelangt man fu3laufig vom Objekt in wenigen Gehminuten. Von dort
erreicht man Nurnberg-Hauptbahnhof in weniger als 30 Minuten. Mit dem Auto erreicht
man schnell die Autobahnen A3 und A6, sowie Uber sdmtliche Staatsstral3en die
umliegenden Orte. Kurzum: Super Infrastruktur einer Kleinstadt, eingebettet im
Reichswald mit hervorragender Anbindung in die gesamte Metropolregion.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Matthias Braunlein

E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




