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Cadolzburg - Wachendorf, Mittelfranken

VON POLL | Vid Platz, ein eigener Garten und
Individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten

Objektnummer: 26369042

KAUFPREIS: 345.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 119,46 m2 « ZIMMER: 4

www.von-
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Objektnummer: 26369042 - 90556 Cadolzburg - Wachendorf, Mittelfranken

Auf einen Blick

26369042 345.000 EUR
ca. 119,46 mz Etagenwohnung
4 Kauferprovision betragt
3 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1977 2008
1x Garage
Massiv
ca. 60 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung




Objektnummer: 26369042 - 90556 Cadolzburg - Wachendorf, Mittelfranken

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 126.30 kWh/m?2a
31.08.2032 D

Gas 2008
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

» Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
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.

s12.2k
Go.ske

www.home.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN . VON POLL

Sandra Maringer
Geschaftsstellenleiterin

Gern informieren wir Sie persoénlich tGber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0911 -97 90 188 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.c
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Grundrisse

Wohnzimmer

Kinderzimmer Arbeitszimmer
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Dieser Grundriss ist nicht massstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur
Verfliigung gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht flr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Hier geht eszur 360° Tour: https.//von-poll.com/tour /fuerth/WwSH

Diese grof3zligige 4-Zimmer -Wohnung ver fugt Gber rund 115 m2 Wohnflache und bietet eine
sehr gute Grundlage fir eine umfassende Moder nisierung und zeitgemal3e Neugestaltung.

Besonder sinteressant ist das Potenzial der bestehenden Raumaufteilung. Im Zuge einer
Grundrissanderung lasst sich ein moder ner, grof3ztigiger Wohnbereich schaffen. Denkbar
waér e beispielsweise, die Kliche in das der zeitige Schlafzimmer zu verlegen und die Wand
zum angrenzenden Wohnzimmer zu 6ffnen. Dadurch kénnte ein auf3er gewohnlich grof3er,
offener Wohn-, Ess- und Kochbereich entstehen, der heutigen Wohnanspr tichen entspricht
und der Wohnung ein vollig neues Raumgefuhl verleiht.

Auch die beiden unmittelbar nebeneinanderliegenden Badezimmer bieten inter essante
Gestaltungsmaoglichkeiten. Im Rahmen einer Sanierung konnten diese zusammengelegt und
Zu einem grof3ziigigen, moder nen Bad umgestaltet wer den. Samtliche Grundrissander ungen
sind selbstver standlich vorbehaltlich der technischen, statischen und gegebenenfalls
gemeinschaftsrechtlichen Priifung zu betrachten.

Der vorhandene Stabchenparkettboden bietet ebenfalls Potenzial und kann durch
Abschleifen und Neuver siegeln wieder aufgear beitet werden. Die Elektrik sollte modernisiert
werden. Auch die bestehenden Badezimmer entsprechen nicht mehr dem heutigen Standard
und bieten entsprechendes Erneuerungspotenzial.

Die Beheizung erfolgt Uiber eine Zentralheizung. Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2008
erneuert. Das Dach der Wohnanlage wurde 2025 tiber holt.

Ein weiterer wesentlicher Pluspunkt ist die grof3ziigige Terrasse mit dem unmittelbar
angrenzenden Gartenbereich von ca. 60 m2. Der Garten ist der Wohnung tber ein

Sonder nutzungsrecht exklusiv zugeor dnet und steht damit ausschlief3lich dem Nutzer dieser
Wohnung zur Verfligung. Die vor handene Bepflanzung sor gt bereitsfur einen guten
Sichtschutz und bietet eine attraktive Grundlage fir eine individuelle Gartengestaltung.

Die Wohnung ist Uber wenige Stufen im AuRRenber eich sowieim Treppenhaus erreichbar.
Ein vollstandig barrierefreier Zugang ist daher nicht gegeben.

Zur Wohnung gehdren aul3erdem eine Garage sowie ein grof3er Kellerraum mit Strom- und
Lichtanschluss. Der Waschmaschinenplatz befindet sich im Keller. Ein Fahrradraum steht




der Hausgemeinschaft zur Verfliigung.

Die Wohnung befindet sich in einer kleinen Wohnungseigentiimer gemeinschaft mit
insgesamt sechs Einheiten. Die Riicklagen der WEG beliefen sich zum 31.12.2025 auf ca.
20.000 €. Der rechnerisch auf die Wohnung entfallende Anteil betr&gt rund 3.700 €.

Die Kombination aus grof3ztigiger Wohnflache, exklusiv zugeor dnetem Garten, vor handener
Substanz und den vielfaltigen M dglichkeiten einer moder nen Grundrissgestaltung bietet
ideale Voraussetzungen, die Wohnung nach den eigenen Vorstellungen neu zu gestalten.

Gerne stellen wir Thnen weitere Unterlagen zur Verfligung und vereinbaren einen
per sonlichen Besichtigungster min.
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Alles zum Standort

Cadolzburg zahlt zu den gefragten Wohnlagen im Landkreis Firth und tberzeugt durch die
gelungene Verbindung aus naturnahem Wohnen und einer hervorragenden Anbindung an
die Metropolregion Nurnberg. Die charmante M arktgemeinde ver bindet historischen
Charakter mit einer moder nen Infrastruktur und bietet eine hohe L ebensqualitét fur
Menschen in unter schiedlichsten L ebensphasen.

Das Ortshild ist gepragt von einer angenehmen Wohnbebauung mit Einfamilienhausern,
kleineren Mehrfamilienhdusern und viel Griin. Ruhige Wohngebiete, gepflegte

Nachbar schaften und zahlreiche Naher holungsmdglichkeiten schaffen ein attraktives
Umfeld fir Familien, Paare und Singles gleicher mal3en. Gleichzeitig macht die
kontinuierlich nachgefragte Wohnlage Cadolzburg auch flr Kapitalanleger inter essant.

Dielnfrastruktur lasst kaum Winsche offen. Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Kinder garten, Schulen sowie medizinische Ver sorgungseinrichtungen sind bequem
erreichbar und sorgen fir kurze Wege im Alltag. Dar Giber hinaus bietet Cadolzburg ein
vielfaltiges Freizeitangebot mit Sport- und Erholungsmaoglichkeiten sowie zahlreichen Rad-
und Wanderwegen in der reizvollen Umgebung.

Auch verkehrstechnisch ist der Standort hervorragend angebunden. Der offentliche
Nahverkehr ermdglicht eine komfortable Verbindung in die umliegenden Stadte, wéhrend
diegute Erreichbarkeit der Bundesstralien und Autobahnen Pendlern kurze Wege nach
Farth, Nurnberg und Erlangen bietet.

Cadolzburg vereint die Ruhe einer naturnahen Wohnlage mit den Vorteilen einer
hervorragend ausgebauten Infrastruktur. Ob als Zuhause fur Familien, als Wohnort fir
Paare und Singles oder als attraktive Investition —die Marktgemeinde bietet beste
Voraussetzungen fir langfristige L ebensqualitat und nachhaltige Wertbestandigkeit.
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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:

Sandra Maringer & Jurgen Maringer

Gustavstral3e 35, 90762 Firth
Tel.: +49911-97901880
E-Mail: fuerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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