Altdorf / Weinhof

ApBovocg xwpoc dlaBiwong: OIKOYEVEIOKO OTITL UE
NALOAOUGCTO KNTIO KOl EEXWPELOTO OIOMEPIOUO

ApLBUOC aKivrjTou: 25269026

TIMH ArOPAS: 599.000 EUR « EMIQANEIA: ca. 213 m? « AQMATIA:6 o EKTAZH MHZ: 1097 m?2
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Me o potia

25269026

ca. 213 m?
2TEYAVWTLIKN 0pOo®n
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2 X EEwteplkog
XWwpPog otébueuong,
2 x Tkapal

599.000 EUR

AveE&ptnTn
HOVOKOTOLKIO

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

2TEPED

Bepdvta, WC
ETILOKETITWY,
>douva, TZAKL,
EvTowZopevn
kouZiva, MmaAKkovL
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Evepyelaka dedopeva

KouZiva VERBRAUCH
N&6L 129.6 kWh/m?a
22.04.2031

D
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist lhre 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.

s sz www.von-poll.com

www.von-



ApOuoéc akwvntou: 25269026 - 90518 Altdorf / Weinhof

To akivnto

[T W Finden Sie

Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

T.: 09187 - 92 &3 01 0

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren.

Shop Nurnberger Land | BahnhofstraRe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberger-land
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Mo TTpwTn €vVTUTIWON

AUTH n LOVOKOTOLKIO BPIOKETAL 0€ £VO eUPUXWPO OLKOTIESO Tiepimou 1.097 T.J. 010
TENOC EVOC NOUYXOU OIKIOTIKOU SPOHOU HE UEYOAO SPOO KAL TIPOOPEPEL [ TIOLKIA IS
XPNOEWYV e Tepinou 217 T.W. Xwpou dlapiwong. ONokAnpwOnke to 1984, autod 10
KOAOSLOTNPNHEVO OKIVNTO €ivVal LBAVIKO VIO OIKOYEVELEC TIOU EKTILOUV TOV GpOOVO
XWPO KAl TN ouyxpovn aveon dlapiwong x&pn otnv KOAOOXESLOOUEVN dlappUBLoN)
ToU. To PINOEEVO XOA €10060U 0OC KOAWOOPIZEL E IO EUXAPLOTN GioOnon XWPou Kol
obnyel aneubeiag oToug BLAPOPOUG XWPOUC dlaBiwong Tou omitiou. AlatibevTtal
OUVOALKG €€L SWUAGTLO, TO OTIOIG KTTOPOUV VO XPNOLUOTIOLNO0UV EUEAIKTO - WG

UTTVOS WHATLO, YPOQELQ | SWHATIO ETILOKETITWY, GVAAOYA E TIG ATOMIKEG OVAYKEG.
AUO TIANPWG EEOTIAIOUEVD UMTAVLIA EEGOPOAAILOUV KABNUEPLVI AVEDN, ELOIKA YL
MEYOAUTEPEG OLKOYEVELEC, KAL ETUTPETIOUV TNV OUOAN AELTOUPYIO OKOWN KOL O€
TepLOdoUG ALY UNG. H KapdLa Tou OTITIOU €ival TO EUPUXWPO OOAOVL, TO OTI0I0
eMwEeAeiTaL OO GYPOOVO PUOIKO PWE XAPN OTA PEYGAQ TIOPABUPO KOL TIPOOYEPEL
TPOOROoN OTOV EKTETAPEVO KATIO. EGW UTOPEITE VO TIEPACETE WPECG XOAAPWONG HE
TNV OLKOYEVELG ) TOUG YiAoug 0aG. H mapakeipevn, TARPWG EEOTIAIOMEVN KOULZIVO UE
TpomEelOpia TPOCPEPEL GPOOVO XWPO VIO VO JayELpEPETE POl KAL VO ATTOACUOETE
YEUUOTO e PIAOUC KO OLKOYEVELD. Ol EKOUYXPOVIOUEVEC EYKOTAOTACELC KOL TA
KOAOSLOTNPNUEVO SATIESO UTIOYPOMIZOUV TN GUVOALKH EVTUTIWON UPNANRG TIOLOTNTOG.
To KTiplO SLOBETEL OTIOTEAECUATIKI KEVTIPLIKH BEPUOVON KAl NALOKA BEPUIKA TIAVEN VIO
PO0OEeTN UTooTHPLEN Ze0TOU veEPOU. Mia 6e€apevn amobrkeuong {eoToU veEPOU
eEaopalidel aELOTIIOTN TIOPOXH, OKOUN KOl OE TIEPLOdouc uPnAng ZAtnong. AuTEg ol
EVEPYELOKG OTIOSOTIKEC AUCELG EYYUWVTAL TOCO £VA GveTO TIEPIRGAAOV dlapiwaong 6co
KOl BLWOLUO AELTOUPYLKO KOOTOG. O eUpUXWPOC KATIOC TIPOCPEPEL TIOAAEG SUVATOTNTEC
VL0 OTOMLKE SLOOP QWO TOTIOU - €iTE YO TOUG AGTPELG TNC KNTIOUPLKNG, €TE WG
YEVVOLOOWPOC XWEOC TIOLXVLISLOU YIa TIALSLE, €ITE WG KATAPUYLO TIC NALOAOUCTEC
MEPECG. To aKivVNTO TIAPEXEL ETHONG XWPO VIO SLAPOPEC PUXAYWYIKEG SPA0TNPLOTNTEG
KOL TIPOOPEPEL BYOBOVO XWPOo oTabueuong. H povokaTolkia BpiokeTal o P
€6PALWMPEVN KATOKNMEVN TIEPLOXN KAL XOPOKTNPIZETOL MO TNV EUXGPLOTN YELTOVLA
TNG. TA EUTIOPLIKA KATAOTHMATA, TG OXOAEIX KOL TO VATILAYWYELD £ivOL EUKOAD
TIPOOBGOLUS, KATL TIOU €iVAL LOLAITEPT TIAEOVEKTIKO VIO OLKOYEVELEG HE TIALOLA. OL
SNUOCLEG CUYKOLVWVIEG KOL OL OBIKEC CUVOEDELG €ival BOAIKEG, ETIITPETIOVTACG OGG VO
PTAOETE OTIC KOVTLVEC TIOAELC KAL TN YUPW TEEPLOXN YPNYOPO KOl EUKOAA. To akivnTo
EXEL OUVTNPNOEL CUVEXWC KOL BPIOKETOL O GPLOTN KOTAOTACN. H AEITOUPYIKN
dloppubulon, To aveTo TEPIBAAANOV SLOBIWONG KOL, TEAOG, TO EVEPYELOKA OTIOSOTIKA
XOPOKTNPLOTIKA SNLOUPYOUV LIOOVIKEC OUVONRKEG YIO eUXGPLOTN, HEAAOVTOOTPEPN
SloBiwon. EmMweeAnbeite amod TNV EUKALPia VO SEITE TA TIAEOVEKTHUOTO GUTOU TOU
OTITIOU POVOL OOC KATA TN SIAPKELD JLIOG ETIIOKEWNG. AVUTIOMOVOUE VO OOC
TIOPEXOUE TIEPLOCOTEPEC TIANPOPOPIEC KL VO KAVOVICOUHE £VA paVTEROU ETOKEYNG.
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A\ETTTOUEPELEG TWV OVECEWV

» Bewahrte Ziegelbauweise

« Olzentralheizung aus 2012, im kompletten EG und OG-Bad als FuBbodenheizung
» Solarthermie-Unterstlitzung fiir Heizung und Warmwasser (PV auf der stdlich
orientierten Dachflache problemlos mdglich)

o Offener Kamin im Wohnbereich und Kachelofen im Hobbykeller
 Holzisolierglasfenster mit Rollos, teilweise bodentief, im Wohnzimmer mit elektr.
Rollos

» offene geschwungene Atriumtreppe ins OG

« Fliesen im Erdgeschoss, jeweils in den Badern, Kiche und im Untergeschoss
« Einliegerwohnung EG mit Laminatboden

e DG mit Laminatboden und Teppichbdden

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

e Sauna mit Dusche und WC im UG

« sichtgeschitzt eingewachsener Garten mit Gartenhaus und alterem
Obstbaumbestand (Kirsche, Apfel, Walnuss)

o Terrasse EG mit zuséatzlichem Uberdachten Freisitz mit gesamt ca. 25 m?,
Balkon DG mit ca. 7 m? und schonen Weitblick

» Hobbykeller auch als Gastebereich nutzbar

» Doppelgarage mit riickseitiger Durchfahrt zum Garten (durch die Garage auch
barrierefreier Zugang zum Haupteingang maoglich)

e Uberdachte AuBenkellertreppe

uvm. auf Anfrage
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OAa yla TNV ToTI00ECIN

Der Altdorfer Ortsteil Weinhof befindet sich nur wenige Fahrminuten entfernt
von Altdorf-Hauptort, auch Uber Fahrradwege sehr gut erreichbar. Die
Autobahnauffahrt an der A3 ist in nur 3 Fahrminuten Entfernung.

Die ehem. Universitatsstadt Altdorf mit ca. 17.000 Einwohnern befindet sich etwa 25
km sidostlich von Nurnberg inmitten einer reizvollen Mittelgebirgslandschaft und
wald- und wiesenreichem Oberland und besticht als lebendige und zugleich ruhige
Stadt mit einer ausgezeichneten Infrastruktur und einem hochwertigen Wohnumfeld.
Die Stadt vereint die Vorzlige einer stabilen, familienfreundlichen Gemeinschaft mit der
Nahe zur Metropole Nirnberg, was eine ideale Balance aus urbanem Komfort und
naturnahem Wohnen schafft. Mit einer gesunden Bevdlkerungsstruktur und einer
soliden wirtschaftlichen Basis bietet Altdorf ein sicheres und zukunftsorientiertes
Umfeld, das besonders Familien ein verlassliches Fundament flr ein harmonisches
Leben bietet.

Die Umgebung von Altdorf zeichnet sich durch eine besonders familienfreundliche
Atmosphare aus, die durch vielfaltige Freizeitmdglichkeiten und eine sichere
Nachbarschaft gepragt ist. Hier finden Familien ein Umfeld, das Geborgenheit und
Gemeinschaftssinn fordert, wahrend gleichzeitig die Nahe zu Nurnberg alle Vorteile
einer GroBstadt zuganglich macht. Die ruhige Lage und die gepflegte Infrastruktur
unterstreichen den hohen Lebensstandard und die Attraktivitat des Wohnorts flr
Familien, die Wert auf eine ausgewogene Work-Life-Balance legen.

Fur Familien bietet Altdorf eine hervorragende Auswahl an Bildungseinrichtungen, die
in nur etwa 15 bis 20 Minuten zu FuB erreichbar sind. Von Kindergarten wie dem
Montessori Kinderhaus bis hin zu weiterfihrenden Schulen wie dem Leibniz-
Gymnasium finden Kinder und Jugendliche optimale Voraussetzungen fir eine
umfassende und individuelle Férderung. Die medizinische Versorgung ist durch
nahegelegene Arzte, Zahnarzte und Apotheken gewahrleistet, die in rund 20 bis 25
Minuten zu FuB erreichbar sind und somit schnelle Hilfe im Alltag garantieren. Erganzt
wird das Angebot durch vielfaltige Freizeit- und Sportmaoglichkeiten, darunter
Spielplatze und Sportvereine, die in wenigen Gehminuten erreichbar sind und Raum fur
Bewegung und gemeinschaftliches Erleben bieten. Einkaufsmdglichkeiten wie Aldi Sud
und Penny sind bequem in 12 bis 15 Minuten zu FuB erreichbar, was den Alltag fur
Familien zusatzlich erleichtert. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch
nahegelegene Bushaltestellen wie ,Weinhof" in nur 2 Minuten FuBweg sowie die
Bahnhofe ,Ludersheim” und ,Altdorf West" in etwa 19 Minuten FuBweg ideal, um
flexibel und umweltbewusst mobil zu sein.

Diese ausgewogene Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter Bildungs- und




Gesundheitsinfrastruktur sowie vielfaltigen Freizeitangeboten macht Altdorf bei
Nirnberg zu einem besonders attraktiven Standort flir Familien, die ein behitetes und
zugleich lebendiges Umfeld fiir ihre Kinder suchen. Hier finden Sie den idealen Ort, um
gemeinsam eine gliickliche und sorgenfreie Zukunft zu gestalten.




AplOpoc akvntou: 25269026 - 90518 Altdorf / Weinhof

AAAEC TTIANPOYPOPIEG

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.4.2031.
Endenergieverbrauch betragt 129.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. TNr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberpriifen, 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 |hres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 funf 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 fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

o TIEPLOCOTEPEG TTANPOPOPIES, ETIKOLVWVIOTE E TOV UTIEUBUVO ETIKOLVWVIOG OOG:

Matthias Braunlein

BahnhofstraBe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283 010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

2tnv amnornoinon u@uvng t¢ von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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