Simmelsdorf - Hiittenbach

Vidl Platz fur die ganze Familie— M odernes Wohnen
mit Wohlfuhlfaktor

Objektnummer: 26021015

KAUFPREIS: 349.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 142 m2 « ZIMMER: 5 * GRUNDSTUCK: 109 m?
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Auf einen Blick

26021015
ca. 142 m2
Satteldach
5

4

3

1973

1x Garage

349.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv

ca. 25 m?
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Pellet BEDARF

192.50 kWh/m?2a
16.04.2036 =
Pelletheizung 1973
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser
Immobilie zu.

www.von-poll.com/nuernberg
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Diel mmobilie

‘ 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.: 0911 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg
nuernberg@von-poll.com | www.von—poll.com/nuernberg

‘ VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv, professionell

und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte und moder nisierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1973 Giber zeugt mit einer
grof3ziigigen Wohnflache von ca. 142 m2 sowie einer durchdachten Raumaufteilung Giber
mehrere Ebenen. Mit insgesamt 5 Zimmern, darunter 4 Schlafzimmer, bietet die Immobilie
ideale Voraussetzungen fur Familien oder Paare mit erhéhtem Platzbedarf.

Der offen gestaltete Wohn- und Essber eich bildet das Her zstlick des Hauses und schafft
durch grof3e Fensterflachen eine helle und freundliche Wohnatmosphéare. Die moder ne
Einbaukuche fligt sich harmonisch in den Wohnbereich ein und unterstreicht das
zeitgemafie Wohnkonzept. Hochwertig wirkende Bodenfliesen sowie die offene Gestaltung
verleihen den Raumen ein moder nes und zugleich gemiitliches Ambiente.

Die Schlafzimmer verteilen sich auf die oberen Etagen und bieten vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten ob als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer. Besondersdie
Raumeim Dachgeschoss sorgen durch ihre gemitliche Gestaltung und die angenehmen
Lichtverhaltnisse fir eine wohnliche Atmosphére.

Die Immobiliewurde in den Jahren 2021 und 2022 umfassend renoviert. Im Zuge der

M oder nisierung wurden unter anderem Dach, Dammung, Fenster, TUren sowie der

I nnenausbau hochwertig ausgefiihrt. Zuséatzlich befinden sich auf dem Dach Kollektoren zur
War mwasser aufber eitung. Die I nnenwande wur den mit doppelter Gipskartonbeplankung
ausgefuhrt.

Die mmobilie verfiigt tber 3 gepflegte Badezimmer. Alle Bader sind moder n ausgestattet
und verfligen jeweils Uber eine Dusche. Helle Materialien und eine zeitlose Gestaltung sor gen
fur ein gepflegtes Gesamtbild.

Zusatzliche Nutz- und Abstellflachen befinden sich im Keller- und Hauswirtschaftsber eich.
Die vorhandenen Raume bieten ausreichend Platz fur Technik und Vorrate. Erganzt wird
das Angebot durch eine Garage mit zusatzlichen Stell- und Lager moglichkeiten.
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Ausstattung und Details

- Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1973
- Ca. 142 m2 Wohnflache mit durchdachter Raumaufteilung

- Insgesamt 5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer
- Heller, offen gestalteter Wohn- und Essbereich

- Moderne Einbaukliche im zeitgemaRen Wohnkonzept integriert

- Hochwertige Bodenfliesen in den Wohnbereichen

- Umfassende M oder nisierung und Renovierung in den Jahren 2021-2022

- Hochwertige Dammung von Dach und AuRRenwanden, neue Fenster und Tlren
- Kollektoren zur Warmwasser aufber eitung auf dem Dach

- Innenwande in hochwertiger doppelter Gipskartonbauweise

- 3moder n ausgestattete Badezimmer mit Duschen

- Kéeller- und Hauswirtschaftsber eich mit praktischen Nutzflachen

- Garage mit zusatzlichen Stell- und L agermoglichkeiten
- Holz-Pelletheizung
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im idyllischen Ortsteil Huttenbach der Gemeinde Simmelsdor f
im Landkreis Nurnberger Land, Bayern. Die Umgebung besticht durch ihren dérflichen,
naturnahen Charakter mit sanften Hiigeln, Wiesen und Waldflachen —ideal fur alle, die
Ruheund Natur schatzen.

Trotz der landlichen Lage profitieren Bewohner von einer guten Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergarten und Grundschule sind schnell erreichbar.
Gleichzeitig ist die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel gewahrleistet, sodass die Stadte
NUrnberg, Lauf an der Pegnitz oder Hersbruck bequem erreichbar sind.

Die Region bietet zudem vielféltige Freizeitmoglichkeiten in der Natur: markierte Wander -
und Radwege, Bache und Gruinflachen befinden sich in unmittelbarer Nahe und laden zu
sportlicher Aktivitat oder entspannten Spazier gangen ein.

Fur Berufspendler ist die L age besonders attraktiv: Uber die B14 und die Autobahn A9
lassen sich gr6Rer e Stadte schnell erreichen, wodurch Ruhe und Naturverbundenheit mit
guter Erreichbarkeit urbaner Zentren optimal kombiniert werden.

I nsgesamt vereint der Standort ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit komfortabler
Anbindung und attraktiven Freizeitmoglichkeiten —ideal fir Familien, Berufspendler und
Naturfreunde.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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