VON POLL

Altdorf

Freistehendes Zweifamilienhaus mit grof3ziigigem
Garten —zum Vorzugspreis Hausantell
EUR119.000,--

Codice oggetto: 26269001

PREZZO D'ACQUISTO: 495.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 161 m2 « VANI: 6.5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 692 m?2
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Codice oggetto: 26269001 - 90518 Altdorf

A colpo d'occhio

26269001
ca. 161 m2
aduefalde
6.5

3

2

1969

1 x superficielibera, 1
x Garage

495.000 EUR
Casa bifamiliare

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

massiccio
Terrazza, Sauna,

Caminetto, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

astufa Attestato Prestazione
Energetica
Olio 212.70 kWh/m?2a
02.02.2036 G
1969

Combustibile liquido
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VON POLL

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.: 09187 - 9283 010

Partner-Shop Niirnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf

nuernberger-land@von-poll.com | www.von—poll.com/nuernberger-land

www.von- m
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Laproprieta

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

on-poll.com

VON POLL

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?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung ”
gelost. LAy

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / ' su:r ¢;|§|
berechnen und die passende - -1
Finanzierungsldsung ermitteln. E&% I, =
| & wi‘ =
www.von-poll.com/finanzieren =z )|
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Una prima impressione

Dieses grofRzligige Zweifamilienhaus wurde im Jahr 1969 errichtet und Uber zeugt durch eine
durchdachte Raumaufteilung sowie vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Das Haus befindet
sich auf einem Grundstiick mit einer Gesamtflache von etwa 692 m2? und bietet rund 161 m2
Wohnflache. Mit insgesamt 6,5 Zimmern eignet sich diese Immobilie besondersfir Familien
oder Wohngemeinschaften, die Wert auf Platz und Flexibilitat legen.

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie eine einladende Atmosphéare. Die 6,5 Zimmer
verteilen sich auf die vorhandene Wohnflache und bieten viel Raum fir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Drei vorhandene Schlafziimmer er 6ffnen unter schiedliche
Nutzungsper spektiven — sei esals Riickzugsort, Arbeitszimmer oder Kinderzimmer. Zwei
Badezimmer sorgen daflir, dass auch zu Stol3zeiten ausreichend Komfort zur Verfigung
steht.

Das Grundstiick mit einer Gr6f3e von etwa 692 m? bietet vielféltige Optionen zur Nutzung.
Ob Raum fiur Freizeitgestaltung, Gartenprojekte oder privaten Riickzugsbereich —die
AuRenflache lasst sich individuell an Ihre Bediirfnisse anpassen. Die Bebauung als
Zweifamilienhaus erlaubt dabel sowohl die Nutzung durch eine gr63ere Familie oder die
M dglichkeit, eine Wohneinheit zu ver mieten.

Die Beheizung des Objekts erfolgt Uber eine Kombination aus Ofenheizung und
Zentralheizung, wodur ch Sie die M 6glichkeit haben, flexibel auf die jeweiligen
Witterungsbedingungen und I hren persdnlichen Bedarf zu reagieren. Diese Technik
gewahrleistet ein angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit.

Der Haustyp als Zweifamilienhaus er 6ffnet zusatzliche Vorteile: Sie profitieren von einer
klaren Trennung der Wohnbereiche, was I hnen erlaubt, ver schiedene Gener ationen unter
einem Dach unterzubringen oder privaten und geschéftlichen Bereich zu kombinieren.

Die Umgebung und L age des Hauses wer den von moder nen I nfrastrukturen gepr agt.
Innerhalb kurzer Zeit erreichen Sie alle wichtigen Einrichtungen destéglichen Bedarfs.
Besonder s hervor zuheben ist zudem die gute Anbindung — egal ob Sie 6ffentliche
Verkehrsmittel bevorzugen oder auf das Auto angewiesen sind.

Dieses Objekt eignet sich besondersfir Kaufer, die nach einem Haus mit grof3ziigigen
Platzver haltnissen, gut nutzbarem Auf3engelande und flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
suchen. Die bereits vorhandene Infrastruktur, die Raumaufteilung sowie die
Beheizungsarten machen dieses Haus zu einer attraktiven Wahl fir unterschiedliche




L ebensmodelle.

Uber zeugen Sie sich selbst von den vielfaltigen Optionen, die lhnen diese Immobilie bietet.
Gerne stehen wir Ihnen fur eine per sonliche Besichtigung zur Verfliigung und beantworten
Ihre Fragen. Nutzen Sie diese Gelegenheit, um sich einen umfassenden Eindruck vor Ort zu
ver schaffen. Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme.
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Dettagli dei servizi

* Bewahrte Ziegelbauweise mit Holzinnenwanden

» Olzentralheizung aus 2006

» Kamin im Wohnbereich im EG und ein weiterer Kaminim OG

» Kunststofffenster aus 2006 mit Rollosim EG,

Holzfenster mit Isolierverglasung aus 1994 im OG

* Fliesen im Erdgeschoss, im Bad, Gaste-WC und im Flur

* Einliegerwohnung mit Laminatboden

* OG mit Fliesen im Bad, Holzdielen im Wohnber eich sowie Terracotta-Fliesen im Flur
* Bad im EG mit Dusch-Wanne und Waschbecken

* Saunaim Keller

» Waschktiche mit Duscheund WC

* sichtgeschiitzt eingewachsener Garten mit Gartenhaus und alterem Obstbaumbestand
« Uberdachte Terrasse EG mit ca. 12 mz,

Wintergarten im OG mit ca. 6,5 m2

» Hobbykeller/Werkstatt

e Garage und Freiflache als Parkplatz

» AuRRenkellertreppe

uvm. auf Anfrage
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Tutto sulla posizione

Altdorf bei NUrnberg besticht als charmante Mittelstadt mit rund 15.500 Einwohnern und
einer ausgewogenen Altersstruktur, die ein harmonisches Miteinander von Jung und Alt
ermaoglicht. Die hervorragende Anbindung an Nirnberg, nur 25 Kilometer entfernt, sowie
die Nahe zu Autobahnen und der S-Bahn machen Altdorf zu einem idealen Wohnort fur
Familien, die sowohl Ruhe alsauch urbane Vielfalt schétzen. Die stabile Wirtschaft, gepragt
vom Automobil- und Fertigungssektor, schafft sichere Arbeitsplatze und eine verlassliche
Per spektive fur die Zukunft. Diese Kombination aus landlicher I dylle und moder ner
Infrastruktur bietet Familien ein Umfeld, in dem L ebensqualitéat und Entwicklungschancen
gleichermalien gefordert werden.

Die familienfreundliche Atmosphare Altdorfs zeigt sich besondersin der liebevollen
Gestaltung des Ortshildes und der lebendigen Gemeinschaft. Hier finden Kinder und Eltern
ein sicheres, gebor genes Umfeld mit zahlreichen M 6glichkeiten zur Freizeitgestaltung und
Erholung. Die tiber schaubare GrofRe der Stadt schafft eine vertraute Nachbar schaft, in der
Kinder sorglos aufwachsen kénnen und Familien sich aktiv einbringen. Altdorf verbindet
behutsam Tradition und Moderne, was es zu einem idealen L ebensmittelpunkt fir Familien
macht, die Wert auf eine ausgewogene Work-L ife-Balance legen.

Fur Familien besonder s attraktiv sind die vielfaltigen Bildungsangebote, die fu3laufig in nur
wenigen Minuten erreichbar sind. Kindergarten wie St. Josef und die Freie Kindergruppe
liegen nur etwa zwei bisfunf Minuten zu Ful entfernt, wahrend Grund- und weiterfihrende
Schulen wie das L eibniz-Gymnasium in rund 17 Minuten erreichbar sind. Die Nahe zur S-
Bahn-Station Altdorf (b Nirnberg), diein etwa elf Minuten zu Ful3 erreichbar ist,
ermoglicht eine stressfreie Anbindung an Niirnberg und die umliegenden Regionen. Auch im
Gesundheitsbereich Uberzeugt Altdorf mit einer exzellenten Infrastruktur: Das
Kreiskrankenhaus sowie zahlreiche Fachér zte und Apotheken sind in nur zwel bis funf
Minuten zu Fuld erreichbar, was besondersfir Familien mit Kindern ein beruhigendes
Sicherheitsnetz bietet. Erganzt wird das Angebot durch vielfaltige Freizeitmoglichkeiten —
von Spielplatzen und Sportanlagen bis hin zu kulturellen Treffpunkten wie dem Kulturtreff
am Bauder graben, die allein einem Radius von wenigen Gehminuten liegen.
Einkaufsmoglichkeiten, darunter Bio-Super mérkte und Discounter, sind ebenfalls bequem
zu FuB erreichbar und runden das familienfreundliche Gesamtbild ab.

Altdorf bei NUrnbergist somit ein Ort, an dem Familien nicht nur ein Zuhause finden,
sonder n auch eine Gemeinschaft, die Geborgenheit, Sicher heit und eine lebenswerte Zukunft
verspricht. Die Kombination aus hervorragender Infrastruktur, naturnaher Umgebung und
einem vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangebot macht diesen Standort zu einer




erstklassigen Wahl fir Familien, die Wert auf Qualitat und eine har monische
L ebensgestaltung legen.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Matthias Braunlein

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

