Burgthann / Oberferrieden

2-Familienhaus mit DG-Ausbau und 3 Garagen als
Kapitalanlage oder Generationenhaus

ApiBudéc akivATov: 26269008
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung |
gelost. Fe el

s S berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget Sy O 0
g 5 i o
berechnen und die passende ; f"‘.‘r R,
Finanzierungsldésung ermitteln. h:,-_% =
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www.von-poll.com/finanzieren I )|
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden

erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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.

www.von-poll.com
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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 Niirnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf | nuernberge

REAL ESTATE
COMPANIES
£ THE WORLD"
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Eingang

Schlafzimmer
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Kinderzimmer

Wohnzimmer
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Winter Garten

Wohnzimmer
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Flur

Ankleide

Schlafen

RERREN

Kiche
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Hier gelangen Sie zum virtuellen 360 Grad-Rundgang: https://tour.ogulo.com/Q1gy

Dieses ansprechend sanierte Zweifamilienhaus, Baujahr 1950, préasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 197,28 m2 auf einem 495 m2 grof3en Grundstiick und Gberzeugt durch
eine vielseitige Nutzungsmoglichkeit in Kombination mit einer zeitgeméalien Ausstattung.

Die Immobilie umfasst insgesamt 8 Zimmer und 3 Badezimmer, die sich auf drei Geschosse
verteilen. Ein besonderes Plusist die Flexibilitat der Nutzung: Das Haus kann bel Bedarf
auch als Dreifamilienhaus betrieben werden, da fir jede der drei Wohneinheiten getrennte
Zahler vorhanden sind. Zu beachten ist, dass die Raumhohe im Dachgeschoss bei etwa 2,10
m liegt dann jedoch zusétzliche ca. 85 m2 Wohnflache bietet.

Im Erdgeschoss profitieren sowohl das Schlafzimmer als auch das Wohnzimmer von einer
moder nen Klimaanlage, wahrend elektrische Rollladen an Kunststoffisolier glasfenstern
zusatzlichen Komfort gewahrleisten. Die Wohnungen sind jeweils mit einem
Kaminanschluss ausgestattet, sodass die M glichkeit besteht, einen Ofen individuell zu
installieren. Die Video-T Ur sprechanlagen, die auf allen drel Etagen vorhanden sind, bieten
ein Plusan Sicherheit und Komfort.

Das Heizsystem (iber zeugt durch eine moder ne Olzentralheizung, die 2004 installiert wurde
und durch eine Solar anlage unter stiitzt wird. Im Erdgeschoss sor gt eine
Sockelleistenheizung fir angenehme Warme, wahrend das Ober geschoss mit einer
FuRbodenheizung ausgestattet ist. |m Dachgeschoss kommen Heizkorper zum Einsatz. Alle
Badezimmer verfligen zudem lber eine FuRbodentemperierung sowie einen

Handtuchwar mer-Heizkor per, sodass auch hier der Wohnkomfort erhalten bleibt. Zu
beachten ist, dass ein Umbau der Heizoltanks noch ansteht; weiterfihrende | nfor mationen
hier zu konnen ger ne auf Anfrage bereitgestellt werden.

Die Uberwiegenden Sanierungen an Elektroinstallation und Wasser leitungen wurden im
Rahmen der letzten M oder nisierungsphase in den Jahren 2020 und 2021 dur chgefiihrt.
Ebenfalls erneuert wurden das Dach inkl. Dammung im Jahr 2004. Angaben zu weiteren
Renovierungen konnen gern vor Ort bei einer Besichtigung erlautert werden.

Der AuRRenbereich bietet mit einem Vorgarten auf der Slidseite des Hauses und drei Garagen
im Hofbereich besonder e Nutzungsmdglichkeiten. Je nach individuellem Bedarf besteht die
Option, die Gartenflache durch den Hof zu erweitern und passend zu den per sonlichen
Vorstellungen zu gestalten.




Die Ausstattungsqualitat wird als" Normal" bewertet —das Haus bietet eine solide Basis flir
ver schiedene Wohnkonzepte und lasst Freiraume fr eigene Gestaltungsideen. Aufgrund der
Kombination aus Sanierungsstand, technischer Ausstattung und flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten spricht das Haus gleicher maf3en gr 6i3er e Familien,

M ehr gener ationenhaushalte oder Interessenten an, die eine Kombination aus Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach suchen.

Mit diesem Angebot er6ffnet sich die attraktive Gelegenheit, in eine umfassend sanierte
Immobilie mit vielseitigem Potenzial zu investieren. Fir weiterfihrende I nformationen oder
einen Besichtigungster min stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
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- Olzentralheizung mit Solar unter stiitzung aus 2004, im EG als Sockelleistenheizung, im OG
mit

FuRBbodenheizung, im DG mit Heizkérpern jedes Bad auch mit Ful3bodentemperierung
und Handtuchwar mer heizk or per -

Besonder heit Heizdltanks missen noch umgebaut werden (mehr dazu auf Anfrage)

- EG Schlafzimmer und Wohnzimmer mit Klimaanlage

- Kunststoffisolier glasfenster, teilweise mit elektrischen Rollosim EG

- Kamin fir zusatzliche Ofenanschliisseist in jeder Wohnung vorhanden

- Videosprechanlage in allen 3 Geschossen

- Vorgarten auf der Siidseite des Hauses

- 3 Garagen im Hofbereich (Gartenerweiterungsmaoglichkeiten)

- Haus kann als 3-Familienhaus betrieben werden (getrennte Zahler) - DG Raumhdohe
jedoch

nur 2,10 m

Uberwiegende Sanierungen an Elektro und Wasserleitung sind aus 2020/2021, Dach inkl.
Dammung aus 2004 - Weiteres zur Renovierungen vor Ort auf Anfrage
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Burgthann besticht alsruhige, landlich-suburbane Gemeinde in Bayern durch ein stabiles
Wohnumfeld und eine geringe Bevolker ungsdichte, was eine attr aktive Grundlage fur
nachhaltige Immobilieninvestitionen schafft. Die Nahe zur dynamischen M etropolregion
NUrnberg sichert eine hervorragende Anbindung an vielféaltige Arbeitsplatze und eine gut
ausgebaute regionale Infrastruktur. Lokale Finanzinstitute unter stiitzen aktiv
Neubaupr ojekte, insbesondereim Bereich moder ner Gartenwohnungen, wasdie
Entwicklungspotenziale des M arktes zusatzlich unterstreicht. Das geringe Risiko und die
bestandige Nachfrage nach Einfamilienhausern und Entwicklungsgrundstiicken machen
Burgthann zu einem verlasslichen Standort flir wertorientierte Kéufer, die von der
regionalen Expansion profitieren mochten.

Die hervorragende I nfrastruktur zeigt sich auch in der Néhe zahlreicher
Verkehrsanbindungen: So sind etwa die Bushaltestellen Oberferrieden Mitte und
Westendstrale in nur 2 beziehungsweise 4 Minuten zu Ful3 erreichbar, wahrend der
Bahnhof Oberferrieden in 9 Minuten zu Fuf3 zuganglich ist und eine direkte Verbindungin
die Metropolregion Nirnberg bietet. Fiir Autofahrer sind die Autobahnanschltissein rund
sechs Kilometern Entfernung schnell erreichbar, was eine optimale M obilitat gewahrleistet.

Das Angebot an Bildungseinrichtungen ist vielfaltig und reicht von Kindergérten wie dem
Kindergarten Pfiffikus, der nur 3 Minuten zu Fuf3 entfernt liegt, bis hin zu Grund- und
Mittelschulen in ful3laufiger oder kurzer Fahrdistanz. Diessichert eine solide Grundlage fur
eine langfristige Wertstabilitat der Immobilien in der Region. Erganzt wird das Umfeld
durch ein breites Spektrum an Einkaufsmdglichkeiten, darunter Supermarktewie AL DI
Sid und Kaufland, dieinnerhalb von 17 bis 20 Minuten zu FulR erreichbar sind, was die

L ebensqualitat und Attraktivitat des Standorts zusatzlich erhoht.

Gesundheitliche Versorgung ist durch zahlreiche Arzte, Apotheken und sogar €in
Krankenhausin der naheren Umgebung gewahrleistet, wobei die wichtigsten Praxen in 8 bis
35 Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Freizeit- und Erholungsangebote wie Parks,
Sportanlagen und kulturelle Einrichtungen runden das Bild eines ausgewogenen und
lebenswerten Umfelds ab, das sowohl Bewohner als auch Investoren iber zeugt.

Fir Investoren bietet Burgthann somit eine stabile und zukunftsorientierte

I nvestitionsmaglichkeit mit solider Nachfrage, guter Infrastruktur und vielver sprechenden
Entwicklungsper spektiven. Die Kombination aus landlicher Ruhe und der Nahe zur

M etropolregion Nurnberg macht diesen Standort zu einer attraktiven Adresse fir
wertbewusste K apitalanleger, die auf nachhaltige Wertsteiger ung und sichere Renditen




setzen.
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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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Matthias Braunlein

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

www.von-poll.com
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