Altdorf / Rasch

Natur pur, lichte Vierzimmerwohnung mit grof3dem
Balkon und Terrasse im 3-Familienhaus

Objektnummer: 26269014

KAUFPREIS: 279.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 97 m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26269014
ca. 97 m?
4

1

1991

1x Carport, 1x
Garage

279.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

M assiv
Terrasse, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26269014 - 90518 Altdorf / Rasch

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
ol 212.70 kWh/m2a
03.06.2036 G

ol 1991
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| VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T.: 09187 - 92 83 010

Wir freuen uns, von Ihnen zu horen.

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

REAL ESTATE
PANIES

HE WORLD"
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung ”
gelost. LAy

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / ' su:r ¢;|§|
berechnen und die passende - -1
Finanzierungsldsung ermitteln. E&% I, =
| & wi‘ =
www.von-poll.com/finanzieren =z )|
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Grundrisse
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ca.7m?
|

Kind Il i
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[




Objektnummer: 26269014 - 90518 Altdorf / Rasch

Ein erster Eindruck

Ruhig, hell und angenehm unaufger egt empfangt diese Erdgeschosswohnung mit einer Art
von Wohnlichkeit, die nicht inszeniert wirkt. Das Haus stammt aus dem Jahr 1991 und zeigt
sich gepflegt, die Wohnung selbst setzt auf eine ehrliche, gut nutzbare Ausstattung und vier
Zimmer, die dem Alltag einen verlasslichen Rahmen geben. Viel Tagedlicht, kurze Wege und
ein grof3er Balkon prégen den ersten Eindruck. Hier entsteht kein lauter Auftritt, sondern
ein Zuhause mit Substanz, klaren Proportionen und einem entspannten Rhythmus.

Der Wohnbereich 6ffnet sich zur Kiiche, die mit einer alteren Einbaukiiche ausgestattet ist
und durch ihre offene Anbindung mitten im Geschehen bleibt. In der Kiicheliegt ein
pflegeleichter PV C-Boden, wéahrend die Gbrigen Wohn- und Schlafraume mit Laminat
ausgestattet sind. Die Zimmer wirken hell und freundlich; Holzfenster mit 2-fach-

I solierverglasung, teils bodentief ausgefiihrt, bringen Licht in die Raume und lassen sich mit
Rollos angenehm ver schatten. So bleibt die Wohnung auch an sonnigen Tagen gut
regulierbar, wéhrend die Zentralheizung in der kiihleren Jahreszeit fur gleichméaliige
Warme sorgt.

Das Tageslichtbad ist sachlich und praktisch gehalten. Fliesen, eine flache Dusche, WC und
Waschbecken bilden eine Ausstattung, die den taglichen Gebrauch unkompliziert macht. Die
vier Zimmer lassen sich ohne Umwegein den Alltag integrieren: Wohnen, Schlafen,
Arbeiten oder ein weiteres privates Zimmer finden hier jeweilsihren eigenen Platz, ohne
dass sich die Wohnung grofer geben muss, alssieist. Gerade diese Zur tickhaltung macht
ihren Reiz aus. Nichtswirkt Uberladen, vielesist bereits selbstver stdndlich vorhanden, vom
Sat-TV biszum V-DSL-Anschluss.

Der groRRe Balkon erweitert das Wohnen spirbar nach drauf3en. Er ist der Platz fiir den
ersten Kaffee, flr gedffnete Tlren an milden Abenden und fir jenen kleinen Abstand vom
Tag, den man oft erst bemerkt, wenn man ihn hat. Natur pur wird hier nicht pathetisch
erzahlt, sondern ganz einfach erlebt: mit frischer Luft, Lichtwechseln und einem geschitzten
AuRRenplatz direkt an der Wohnung. Erganzt wird das Angebot durch ein eigenes
Kellerabteil sowie die gemeinschaftliche Waschkiiche, was den Wohnalltag angenehm
entlastet.

Auch das Parken ist komfortabel geldst. Vor dem Haus steht ein Carportstellplatz zur
Verfligung, zusatzlich gehort eine Garage unter dem Carport dazu. So verbindet diese
gepflegte Erdgeschosswohnung helle Rdume, solide Ausstattung und praktische Details zu
einem stimmigen Ganzen. Ein Zuhause mit ruhigem Charakter, das nicht laut berzeugen
muss, sondern im Alltag genau die Qualitaten zeigt, auf die es ankommt.
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Ausstattung und Details

* Praktisch geschnittener 4-Zimmer-Grundriss

* 2-fach-isolierver glaste Holz-Fenster, teilw. bodentief mit Rollos
* Olzentralheizung

* Sat-TV, V-DSL

* Fliesen im Bad, Kiche mit PVC Boden, sonst L aminatboden
* Tagedicht-Bad mit flacher Dusche, WC und Waschbecken

* helle Zimmer

* offene Kliche mit é@lterer Einbauktiche

* grol3er Balkon

* Kellerabtell

* Waschkliche

* Carportstellplatz vor dem Haus

* Garage unter dem Carport
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Alles zum Standort

Altdorf bei NUrnberg mit dem Ortsteil Rasch besticht als familienfreundliche Gemeindeim
Herzen der wirtschaftsstarken Metropolregion NiUrnberg-Erlangen-Furth. Die Stadt
verbindet eine stabile Bevolkerungsentwicklung mit einer ausgezeichneten Infrastruktur, die
sowohl eine solide medizinische Grundver sorgung als auch ein vielfaltiges Bildungsangebot
umfasst. Dieruhige, sichere Wohnlage und die hervorragende Anbindung an Nrnberg tber
Stral3e und Bahn schaffen ein ideales Umfeld fur Familien, die Wert auf L ebensqualitat und
eine ausgewogene Work-L ife-Balance legen.

Der Ortsteil Rasch vermittelt ein besonder s har monisches und naturnahes Wohngefuhl, das
von einer niedrigen Kriminalitatsrate und einer starken Gemeinschaft gepragt ist. Hier
finden Familien ein behagliches Zuhause inmitten einer Umgebung, die Sicher heit und
Geborgenheit ausstrahlt. Die Nahe zu weitlaufigen Grunflachen und Sportmdglichkeiten
fordert eine aktive Freizeitgestaltung und starkt das Miteinander in der Nachbar schaft.

Fur Familien bietet Rasch ein umfassendes Angebot an Bildungseinrichtungen:
Kindergarten wie, Sonnenschein“ sind in nur etwa sechs Minuten zu Ful3 erreichbar,
wéhrend Grund- und weiterfuhrende Schulen in Altdorf innerhalb von 25 bis 37 Minuten zu
Fuld oder bequem mit dem Buserreichbar sind. Die medizinische Versorgung ist durch
nahegelegene Arzte, Apotheken und das Kreiskrankenhausin nur rund 24 Gehminuten
gewahrleistet, wasfur ein sicheres Gefuhl im Alltag sorgt. Freizeitaktivitaten werden durch
Sportvereinein unmittelbarer Nahe sowie grof3ziigige Spielplétze und Parks erganzt, die
zum gemeinsamen Erleben und Entspannen einladen. Die Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in nur vier Minuten FuRweg sowie den
Bahnhof Altdorf (etwa 33 Minuten zu FuR3) hervorragend, was die M obilitat der gesamten
Familie optimal unterstitzt.

Diese ausgewogene K ombination aus Sicher heit, Bildung, Gesundheit und Freizeit macht
Altdorf bei NUrnberg mit dem Ortsteil Rasch zu einem besonder s attr aktiven Wohnstandort
far Familien, die Wert auf ein liebevolles Umfeld und eine nachhaltige Zukunft legen. Hier
finden Sieden idealen Ort, um gemeinsam zu wachsen und das Familienleben in vollen
Ziigen zu genief3en.
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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:

Matthias Braunlein

Bahnhofstraf3e 2, 90518 Altdor f
Tel.: +499187-9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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