VON POLL

Simmelsdorf - Hiittenbach

Rohdiamant sucht Handwerker: Grof3zUgiges
Haus mit Zukunftspotenzial

ApiBudéc akivATou: 26021014

TIMH AFOPAS: 159.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 151 m? « AQMATIA: 7 + EKTAZH FHZ: 452 m2

www.von-poll.com
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www.von-poll.com/nuernberg

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
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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

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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Dieses charmante Reihenendhaus aus ca. dem Baujahr 1900 Uberzeugt durch
seinen besonderen Charakter sowie durch ein hohes MaB an Gestaltungsspielraum.
Mit einer Wohnflache von rund 150 m?, verteilt auf insgesamt 6 Zimmer, sowie
einem ca. 448 m? groBen Grundstlick bietet die Immobilie vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten fur Familien, Mehrgenerationenwohnen oder individuelle

Wohnkonzepte.

Die Raumaufteilung erstreckt sich tUber mehrere Ebenen und ermdglicht dank der

durchdachten Struktur eine flexible Nutzung.

Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groBzligiges Wohnzimmer mit ca. 15 m?, das den
zentralen Wohnbereich bildet. Erganzt wird diese Ebene durch zwei Klichen, ein
Schlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, das sich flexibel als Kinder-, Arbeits-
oder Gastezimmer nutzen lasst. Zudem stehen ein kleines Tageslichtbad mit

Dusche sowie ein separates Dusch-WC zur Verfiigung.

Obergeschoss:

Das Obergeschoss Uiberzeugt durch eine weitere, nahezu eigenstandige
Wohneinheit. Hier befinden sich eine zusatzliche Kiiche, ein Wohnzimmer in
ahnlicher GroBe wie im Erdgeschoss, ein Esszimmer sowie zwei weitere
Schlafzimmer. Ein helles Tageslichtbad mit Dusche, WC und Waschbecken rundet

das Raumangebot auf dieser Etage ab.

Die vorhandenen mehreren Klichenbereiche unterstreichen die vielseitige
Nutzbarkeit der Immobilie — ideal fiir Mehrgenerationenwohnen oder zur

Kombination von Wohnen und Arbeiten.




Im Laufe der Jahre wurden bereits teilweise Modernisierungen durchgefihrt. Das

Dach inklusive Dd&mmung wurde im Jahr 2000 erneuert, ebenso wurden
Uberwiegend Kunststofffenster verbaut. Die Badezimmer wurden gréBtenteils im
Jahr 2023 modernisiert. Zudem sind bereits Leerrohre fir eine mogliche

FuBbodenheizung vorhanden.

Die Beheizung erfolgt aktuell Uber eine Kombination aus Nachtspeichertéfen sowie

erganzend liber Ol- und Holzheizung.

Das Haus befindet sich insgesamt in einem sanierungsbedirftigen Zustand.
Entsprechende Renovierungs- und ModernisierungsmaBnahmen sind erforderlich,
um die Immobilie auf einen zeitgemaBen Standard zu bringen. Gleichzeitig bietet
sich hier eine attraktive Gelegenheit, ein Haus mit viel Substanz und Charakter nach

eigenen Vorstellungen zu gestalten und nachhaltig aufzuwerten.

Ein kleiner Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Der kleine Garten ladt dazu ein,

eine gemdutliche AuBenflache individuell zu gestalten und zu genieBen.

Eine Garage sowie weitere Stellmdglichkeiten im AuBenbereich runden dieses

Angebot ab.
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- Charmantes Reihenendhaus, Baujahr ca. 1900, mit ca. 150 m? Wohnflache auf 6
Zimmer verteilt

- Geeignet flir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder individuelle Wohnkonzepte
- 5 Schlafzimmer und 3 Badezimmer

- Mehrere Kiichenbereiche fir flexible Nutzung (z. B. getrennte Einheiten oder
Wohnen & Arbeiten)

- Teilweise modernisiert:

-Dach inkl. Dammung erneuert (2000)

-Uberwiegend Kunststofffenster

-Badezimmer groBtenteils 2023 modernisiert

-Leerrohre fir moégliche FuBbodenheizung vorhanden

- Sanierungsbeddrftiger Zustand

- Kleiner Kellerraum fur zusatzlichen Stauraum

- Nicht ausgebauter Dachboden

- Kleiner Garten mit Gestaltungsmaoglichkeiten

-Garage und weitere AuBenstellplatze vorhanden
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Die Immobilie befindet sich im idyllischen Ortsteil Hlttenbach der Gemeinde
Simmelsdorf im Landkreis Nurnberger Land, Bayern. Die Umgebung besticht durch
ihren dorflichen, naturnahen Charakter mit sanften Hligeln, Wiesen und

Waldflachen - ideal fur alle, die Ruhe und Natur schatzen.

Trotz der Iandlichen Lage profitieren Bewohner von einer guten Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergarten und Grundschule sind schnell
erreichbar. Gleichzeitig ist die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel
gewahrleistet, sodass die Stadte Nurnberg, Lauf an der Pegnitz oder Hersbruck

bequem erreichbar sind.

Die Region bietet zudem vielfaltige Freizeitmdglichkeiten in der Natur: markierte
Wander- und Radwege, Bache und Grunflachen befinden sich in unmittelbarer

Nahe und laden zu sportlicher Aktivitat oder entspannten Spaziergangen ein.

Fir Berufspendler ist die Lage besonders attraktiv: Uber die B14 und die Autobahn
A9 lassen sich groBere Stadte schnell erreichen, wodurch Ruhe und
Naturverbundenheit mit guter Erreichbarkeit urbaner Zentren optimal kombiniert

werden.

Insgesamt vereint der Standort ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit
komfortabler Anbindung und attraktiven Freizeitmdglichkeiten —ideal fur Familien,

Berufspendler und Naturfreunde.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 Nurnberg
Tel.: +49 911-74 89 99 50

E-Mail: nuernberg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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