Altdorf

3-Zimmer -Hochparterre-Wohnung mit Stdloggia in
Altdorf

Objektnummer: 26269013

KAUFPREIS: 208.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 77 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26269013
ca. 77 m?
3

1

1967

208.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

M assiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Fern 32.00 kWh/m2a
20.01.2029 A

Fernwéarme 1974
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis « Wie wirkt sich eine Modernisierung
" auf den Wert ihrer Immobilie aus?

aasse s sk Ihre personliche und exklusive
Gaeoke
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

ww.von-poll.com

www.von-p
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget K ' (O =0
< - ﬁ“éﬁ?‘bz
berechnen und die passende L ]
Finanzierungslosung ermitteln. E'E?ﬁ%,

T L &
: Eﬂ?#%‘iﬁfs
www.von-poll.com/finanzieren | ) i -

A==

AT RN




Objektnummer: 26269013 - 90518 Altdorf

Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T.: 09187 -92 83010

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

Shop Nurnberger Land | Bahnhofstraf3e 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com

-po”, com/nuernb
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Grundrisse

Wohnzimmer

Kinderzimmer

Schlafzimmer
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Ein erster Eindruck

Hier gelangen Siedirekt zum 360 Grad Rundgang:
https://tour.ogulo.com/W5QU

Ein ruhiger, aufgeraumter Charakter préagt diese Hochparterrewohnung von 1967. Sie wirkt
gepflegt, angenehm hell und ganz ohne grof3e Geste Uberzeugend: drei Zimmer, ein
Tagedlichtbad, eine eigene Kiiche und ein grof3er L oggia-Balkon ergeben ein Zuhause mit
verlasslichem Rhythmus. Das Hochparterre schafft dabei eine schone Balance aus bequemer
Erreichbarkeit und wohltuendem Abstand zur Umgebung.

Die Wohnraume sind hell und gut proportioniert. Laminat zieht sich durch die Zimmer und
gibt ihnen eine einheitliche, wohnliche Basis. Die Kunststofffenster mit 2-fach-

| solierver glasung stammen aus dem Jahr 2000 und sind mit Rollos ausgestattet, ein
praktisches Detail fiir Tagedlicht, Sichtschutz und die ruhigeren Stunden am Abend. Der
grole L oggia-Balkon erweitert den Wohnbereich nach drauf3en und bringt eine geschitzte
Freiluftzone in den Alltag, nutzbar vom er sten K affee bis zum spaten Lesen im Sommer.

DieKcheist mit einer Einbaukiche versehen und mit einem pflegeleichten PVC-Boden
ausgestattet. Sie bleibt eigenstéandig genug, um den Wohnbereich klar zu entlasten, und nah
genug am taglichen Leben, um selbstver stdndlich eingebunden zu sein. Das Tageslichtbad ist
gefliest und klassisch ausgestattet mit Wanne, WC und Waschbecken. Hier zahlt nicht die

I nszenierung, sondern die solide, helle Nutzbarkeit, die im Alltag Bestand hat.

Auch dasHaus selbst zeigt an den entscheidenden Stellen Substanz. Die fernwéarmebasierte
Zentralheizung arbeitet mit einer Uber gabestation aus dem Jahr 2007, die Fassade er hielt
2008 einen Vollwar meschutz. Zur Wohnung gehdren ein Kellerabteil sowie die Mitnutzung
der WaschkUiche. Kabel-TV, V-DSL und Mobilfunkanbindung sind vorhanden. Mit dem
Eigentum ist auf3erdem ein Anteil am insgesamt 16.595 Quadratmeter grofen
Gesamtgrundstiick verbunden; Gartenpflege und TV-Gebuhr werden anteilig Uber das
Hausgeld getragen. Als Eigentiimer ist man zugleich Mitglied der Genossenschaft der
Nahwar mever sor gung, was die Warmever sor gung or ganisatorisch in der Hausgemeinschaft
verankert.

So entsteht ein klar gefasstes Wohnbild: nicht laut, nicht Gber zeichnet, sondern solide, hell
und angenehm alltagstauglich. Eine gepflegte 3-Zimmer-Wohnung mit guter Basis,
geschitztem AulRBenplatz und jenen praktischen Details, die man nach kurzer Zeit nicht
mehr missen mochte.
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Ausstattung und Details

* Praktisch geschnittener 3-Zimmer-Grundriss

* 2-fach-isolierver glaste Kunststoff-Fenster (2000) mit Rollos

* Fernwar meheizung (neue Uber gabestation aus 2007)

* Fassade mit Vollwér meschutz aus 2008

* Kabel-TV, V-DSL, Mobil

* Fliesen im Bad, Kiiche mit PVC Boden, sonst L aminatboden

* Tageslicht-Bad mit Wanne, WC und Waschbecken

* helle Zimmer

* Kuche mit Einbauktiche

* grof3er Loggia-Balkon

* Kellerabtell

* Waschkliche

* Zur Wohnung gehdren noch 64,75/10.000 am Gesamtgrundstiick mit 16.595 m?
* Deswegen gehdren im Hausgeld anteilig Gartenpflegekosten und TV-Gebtihr

* Als Eigentimer wird man Genossenschaftsmitglied in der Nahwar mever sorgung




Objektnummer: 26269013 - 90518 Altdorf

Alles zum Standort

Altdorf bei NUrnberg besticht als charmante Kleinstadt mit rund 15.000 Einwohnern durch
ihre familienfreundliche Atmosphér e und eine ausgewogene I nfrastruktur. Die N&he zum
wirtschaftsstarken Nirnberg bietet vielfaltige Arbeitsmdglichkeiten, wahrend die ruhige,
grtine Umgebung ein behagliches Wohnumfeld schafft. Mit einem stabilen |mmobilienmarkt
im mittleren bis gehobenen Segment und moderaten Preisen im Vergleich zu den
Metropolen der Region, prasentiert sich Altdorf alsidealer Ort flir Familien, die Wert auf
Sicherheit, L ebensqualitat und eine nachhaltige Wertentwicklung legen.

Die Stadt Gber zeugt durch eine har monische Verbindung von naturnahem Wohnen und
urbaner Anbindung. Besonders Familien schatzen hier die tiber schaubare Gré3e und das
Gefuhl einer lebendigen Gemeinschaft, in der Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen. Die
ruhigen Wohnviertel laden zu entspannten Spaziergangen ein und bieten zahlreiche Spiel-
und Sportmdglichkeiten direkt vor der Haustir. So sind mehrere Spielplatze bereitsin nur
ein bisvier Minuten zu Ful3 erreichbar, wahrend Sportanlagen und die renommierte Klaus-
Wolfermann-Hallein etwa funf bis sieben Minuten zum aktiven Freizeitvergnligen einladen.
Fur kulturelle und gemeinschaftliche Begegnungen sorgen der Stadtgarten Rosenau sowie
der Kulturtreff am Baudergraben, diein rund zehn Minuten zu Ful3 erreichbar sind.

Das Bildungsangebot in Altdorf ist flir Familien besonder s attraktiv: Kindergarten wiedie
» Regenbogenkinder® und der AWO Kinderhort , Geistesblitz* liegen in nur vier bissechs
Minuten Fu3weg, wahrend die Grundschulen in etwa sechs Minuten erreichbar sind.
Weiter flihrende Schulen, darunter das L eibniz-Gymnasium, sind ebenfalls gut angebunden
und for dern eine umfassende schulische Entwicklung. Die Nahe zu mehreren Ar zten,
Apotheken und dem Kreiskrankenhaus, dasin etwa zehn Minuten zu Ful3 erreichbar i<t,
sorgt flir ein hohes Maf? an Sicherheit und Gesundheitsschutz. Erganzt wird diesdurch eine
solide Nahver sorgung mit Super markten und Fachgeschéften, diein sieben bis siebzehn
Minuten bequem zu Ful3 erreichbar sind.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit mehreren
Bushaltestellen in drel bisfunf Minuten Ful3weg sowie dem Bahnhof Altdorf in etwa 15
Minuten zu Ful’ ermdglicht eine stressfreie M obilitéat fiir die ganze Familie. So sind sowohl
der Weg zur Arbeit alsauch zu Freizeitaktivitaten optimal gestaltet.

Fur Familien, die ein sicheres, naturnahes und zugleich gut vernetztes Umfeld suchen, bietet
Altdorf bei NUrnberg eineideale Kombination aus L ebensqualitat, Bildungschancen und
Freizeitwert —ein Ort, an dem Kinder sorglos aufwachsen und Eltern sich rundum
wohlfahlen kénnen.




Objektnummer: 26269013 - 90518 Altdorf

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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