Altdorf / Weinhof

Aulergewohnlich anders. Familienfreundliches
Zuhause mit sonnigem Garten und Einliegerwohnung

Objektnummer: 25269026

KAUFPREIS: 599.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 213 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.097 m?2
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Auf einen Blick

25269026
ca. 213 m2
Satteldach
6

2

1984

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

599.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,

Sauna, Kamin,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung Verbrauchsausweis
Ol 129.60 kWh/mz2a
22.04.2031 D

Ol 1984
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
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.

[ -

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

| 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
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Grundrisse

Ollager

Ruheraum

Waschen

Vorrat




I Y oot

uj

Wohnen/Essen
ca. 60 m?

=g |

| A

Terrasse
ca. 17 m?




‘ VON POLL

|

T

Ankleide

ALECECEE L

Hmnmmmmmmmmmminmn




Objektnummer: 25269026 - 90518 Altdorf / Weinhof

Ein erster Eindruck

Das hier angebotene Einfamilienhaus befindet sich auf einem grof3ztigigen Grundstiick von
etwa 1.097 m2 am Ende einer kaum befahrenen Anwohner straf3e mit grof3ziigiger Einfahrt
und bietet Ihnen mit ca. 217m2 Wohnfl&che vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Dasim Jahr
1984 fertiggestellte, gepflegte Objekt eignet sich aufgrund seiner gut durchdachten
Raumaufteilung hervorragend fir Familien, die Wert auf ein grof3es Platzangebot und einen
moder nen Wohnkomfort legen.

Die einladende Eingangsdiele empféangt Sie mit einem angenehmen Raumgefiihl und leitet
Siedirekt in die unterschiedlichen Wohnber eiche des Hauses. I nsgesamt stehen sechs
Zimmer zur Verfligung, die sich flexibel nutzen lassen — ob als Schlaf-, Arbeits- oder
Gasteziimmer, je nach individuellem Bedarf. Zwei voll ausgestattete Badezimmer sorgen
gerade bel einer groflReren Familie fur Komfort im Alltag und ermoglichen einen
reibungslosen Ablauf auch zu Stol3zeiten.

Im Mittelpunkt des Hauses befindet sich das geraumige Wohnzimmer, das dank groRRzligiger
Fensterflachen von viel Tageslicht profitiert und Zugang zum weitlaufigen Garten bietet.
Hier kdnnen Sie entspannte Stunden mit Familie oder Freunden verbringen. Die
angrenzende, voll ausgestattete K iche mit Essber eich bietet ausreichend Platz fir
gemeinsames K ochen und gesellige Mahlzeiten. M oder nisierte I nstallationen sowie gepflegte
Bodenbelage unter streichen den hochwertigen Gesamteindruck.

Das Gebaude ist mit einer effizienten Zentralheizung sowie Solarther mie zur zusétzlichen
Unterstlitzung der War mwasser ber eitung ausgestattet. Ein War mwasser speicher sorgt fir
eine zuverlassige Versorgung auch bel erhthtem Bedarf. Diese ener getisch sinnvollen

L 6sungen gewabhr leisten sowohl ein angenehmes Wohnklima als auch nachhaltige
Betriebskosten.

Der Garten Uberzeugt mit seiner Grof3zigigkeit und stellt zahlreiche M 6glichkeiten zur
individuellen Gestaltung bereit —ob fiir Hobbygértner, als grof3ztigige Spielflache fur
Kinder oder als Rlickzugsort an sonnigen Tagen. Das Grundsttick bietet weiter hin Platz fur
ver schiedene Freizeitaktivitaten und verfugt Gber ausreichende Stellflachen zum Parken.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer gewachsenen Wohngegend und zeichnet sich
durch seine angenehme Nachbar schaft aus. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
Kindergarten sind gut erreichbar, wasinsbesondere fir Familien mit Kindern von Vortell
ist. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr sowie das Stralennetz ist komfortabel,
sodass Sie schnell und bequem in die n&chsten Stadte oder das Umland gelangen.




Das Obj ekt wurde laufend instandgehalten und befindet sich in einem gepflegten Zustand.
Funktionelle Raumaufteilung, ein behagliches Wohnambiente und nicht zuletzt die

ener getischen Ausstattungsmer kmale schaffen beste VVoraussetzungen fir ein angenehmes,
zukunftsorientiertes Wohnen.

Nutzen Sie die Gelegenheit, sich bei einer Besichtigung per sonlich von den Vor ziigen dieses
Hauses zu Uber zeugen. Wir freuen uns darauf, lhnen weitere Infor mationen ber eitzustellen
und einen Besichtigungster min mit lhnen zu vereinbaren.
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Ausstattung und Details

» Bewahrte Ziegelbauweise

» Olzentralheizung aus 2012, im kompletten EG und OG-Bad als FuRbodenheizung
* Solarthermie-Unter stiitzung fur Heizung und War mwasser (PV auf der stidlich
orientierten Dachflache problemlos maglich)

» Offener Kamin im Wohnbereich und Kachelofen im Hobbykeller

» Holzisolierglasfenster mit Rollos, teilweise bodentief, im Wohnzimmer mit elektr. Rollos
« offene geschwungene Atriumtreppeins OG

* Fliesen im Erdgeschoss, jeweilsin den Badern, Kiiche und im Unter geschoss

* Einliegerwohnung EG mit Laminatboden

* DG mit Laminatboden und Teppichboden

* Bad im DG mit Wanne, Dusche, WC, Bidet und 2 Waschbecken

» Sauna mit Duscheund WC im UG

* sichtgeschlitzt eingewachsener Garten mit Gartenhausund alterem Obstbaumbestand
(Kirsche, Apfel, Walnuss)

e Terrasse EG mit zusatzlichem iberdachten Freisitz mit gesamt ca. 25 m2,
Ost-Balkon vom Schlafzimmer mit ca. 7 m2 und schénem Weitblick

» Hobbykeller auch als Gastebereich nutzbar

* Doppelgarage mit rickseitiger Durchfahrt zum Garten (durch die Garage auch
barrierefreier Zugang zum Haupteingang maoglich)

* Uberdachte AulRenkellertreppe

uvm. auf Anfrage
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Alles zum Standort

Der Altdorfer Ortsteil Weinhof befindet sich nur wenige Fahr minuten entfernt
von Altdorf-Hauptort, auch Uber Fahrradwege sehr gut erreichbar. Die Autobahnauffahrt
an der A3ist in nur 3 Fahrminuten Entfernung.

Die ehem. Universitatsstadt Altdorf mit ca. 17.000 Einwohnern befindet sich etwa 25 km
sudostlich von Narnberg inmitten einer reizvollen Mittelgebir gslandschaft und wald- und
wiesenreichem Oberland und besticht alslebendige und zugleich ruhige Stadt mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur und einem hochwertigen Wohnumfeld. Die Stadt vereint die
Vorzlge einer stabilen, familienfreundlichen Gemeinschaft mit der Nahe zur Metropole
NUrnberg, was eine ideale Balance aus urbanem Komfort und naturnahem Wohnen schafft.
Mit einer gesunden Bevolkerungsstruktur und einer soliden wirtschaftlichen Basis bietet
Altdorf ein sicheres und zukunftsorientiertes Umfeld, das besonders Familien ein
verlassliches Fundament fir ein harmonisches L eben bietet.

Die Umgebung von Altdorf zeichnet sich durch eine besonder s familienfreundliche
Atmosphér e aus, die durch vielfaltige Freizeitmoglichkeiten und eine sicher e Nachbar schaft
gepragt ist. Hier finden Familien ein Umfeld, das Gebor genheit und Gemeinschaftssinn
fordert, wahrend gleichzeitig die Néhe zu Nurnberg alle Vorteile einer GrofRstadt zuganglich
macht. Die ruhige L age und die gepflegte | nfrastruktur unterstreichen den hohen

L ebensstandard und die Attraktivitat des Wohnortsfir Familien, die Wert auf eine
ausgewogene Work-L ife-Balance legen.

Fir Familien bietet Altdorf eine hervorragende Auswahl an Bildungseinrichtungen, diein
nur etwa 15 bis 20 Minuten zu Fuld erreichbar sind. Von Kindergarten wie dem Montessori
Kinderhaus bis hin zu weiter filhrenden Schulen wie dem L eibniz-Gymnasium finden Kinder
und Jugendliche optimale Voraussetzungen fir eine umfassende und individuelle
Forderung. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Ar zte, Zahnar zte und
Apotheken gewahrleistet, diein rund 20 bis 25 Minuten zu Fuld erreichbar sind und somit
schnelle Hilfeim Alltag garantieren. Erganzt wird das Angebot durch vielfaltige Freizeit-
und Sportmaoglichkeiten, darunter Spielplatze und Sportvereine, diein wenigen Gehminuten
erreichbar sind und Raum fiir Bewegung und gemeinschaftliches Erleben bieten.
Einkaufsmoglichkeiten wie Aldi Siid und Penny sind bequem in 12 bis 15 Minuten zu Ful3
erreichbar, was den Alltag fir Familien zusétzlich erleichtert. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen wie,, Weinhof* in nur 2
Minuten FuRweg sowie die Bahnhofe , Ludersheim* und ,, Altdorf West* in etwa 19 Minuten
FuRweg ideal, um flexibel und umweltbewusst mobil zu sein.




Diese ausgewogene Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter Bildungs- und
Gesundheitsinfrastruktur sowie vielfaltigen Freizeitangeboten macht Altdorf bei NUrnberg
zu einem besonder s attraktiven Standort flr Familien, die ein behitetes und zugleich
lebendiges Umfeld fur ihre Kinder suchen. Hier finden Sie den idealen Ort, um gemeinsam
eine gluckliche und sor genfreie Zukunft zu gestalten.
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Sonstige Angaben

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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