Burgthann / Oberferrieden

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

Objektnummer: 26269008

KAUFPREIS: 599.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 197.28 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 495 m?2
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Objektnummer: 26269008 - 90559 Burgthann / Oberferrieden

Auf einen Blick

26269008 599.000 EUR
ca. 197.28 m? Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
8 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
3 Kaufpreises
1950 2021
3 x Garage
saniert
Massiv

Kamin, Einbauktiche




Objektnummer: 26269008 - 90559 Burgthann / Oberferrieden

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 146 kWh/m?2a
13.05.2035 E

Ol 1950
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung ‘
gelost. PR a

‘ g berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget O ,fJ.E]
berechnen und die passende - **-1 1.&.
Finanzierungslosung ermitteln. g, =
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www.von-poll.com/finanzieren ) |
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
' erfahren frihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

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?

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

www.von-poll.com

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.

D e esrare ;
717 ConpANIES www.von-poll.com/nuernberger-land

Leading =it

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

Keller

Keller
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Ein erster Eindruck

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

Dieses ansprechend sanierte Zweifamilienhaus, Baujahr 1950, prasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 197,28 m? auf einem 495 m? groBen Grundstlick und Uiberzeugt
durch eine vielseitige Nutzungsmaglichkeit in Kombination mit einer zeitgemaBen
Ausstattung.

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

Im Erdgeschoss profitieren sowohl das Schlafzimmer als auch das Wohnzimmer von
einer modernen Klimaanlage, wahrend elektrische Rollladen an
Kunststoffisolierglasfenstern zusatzlichen Komfort gewahrleisten. Die Wohnungen sind
jeweils mit einem Kaminanschluss ausgestattet, sodass die Mdglichkeit besteht, einen
Ofen individuell zu installieren. Die Video-Tursprechanlagen, die auf allen drei Etagen
vorhanden sind, bieten ein Plus an Sicherheit und Komfort.

Das Heizsystem {iberzeugt durch eine moderne Olzentralheizung, die 2004 installiert
wurde und durch eine Solaranlage unterstutzt wird. Im Erdgeschoss sorgt eine
Sockelleistenheizung fiir angenehme Warme, wahrend das Obergeschoss mit einer
FuBbodenheizung ausgestattet ist. Im Dachgeschoss kommen Heizkdrper zum Einsatz.
Alle Badezimmer verfligen zudem Uber eine FuBbodentemperierung sowie einen
Handtuchwarmer-Heizkorper, sodass auch hier der Wohnkomfort erhalten bleibt. Zu
beachten ist, dass ein Umbau der Heizdltanks noch ansteht; weiterfliihrende
Informationen hierzu kénnen gerne auf Anfrage bereitgestellt werden.

Die Uberwiegenden Sanierungen an Elektroinstallation und Wasserleitungen wurden im
Rahmen der letzten Modernisierungsphase in den Jahren 2020 und 2021 durchgefuhrt.
Ebenfalls erneuert wurden das Dach inkl. Dammung im Jahr 2004. Angaben zu
weiteren Renovierungen kdnnen gern vor Ort bei einer Besichtigung erlautert werden.

Der AuBenbereich bietet mit einem Vorgarten auf der Stdseite des Hauses und drei
Garagen im Hofbereich besondere Nutzungsmaoglichkeiten. Je nach individuellem
Bedarf besteht die Option, die Gartenflache durch den Hof zu erweitern und passend
zu den personlichen Vorstellungen zu gestalten.




Die Ausstattungsqualitat wird als "Normal" bewertet — das Haus bietet eine solide Basis
fur verschiedene Wohnkonzepte und lasst Freiraume fiir eigene Gestaltungsideen.
Aufgrund der Kombination aus Sanierungsstand, technischer Ausstattung und flexiblen
Nutzungsmaoglichkeiten spricht das Haus gleichermaBen groBere Familien,
Mehrgenerationenhaushalte oder Interessenten an, die eine Kombination aus Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach suchen.

Mit diesem Angebot eroffnet sich die attraktive Gelegenheit, in eine umfassend
sanierte Immobilie mit vielseitigem Potenzial zu investieren. Fur weiterfihrende
Informationen oder einen Besichtigungstermin stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

- Olzentralheizung mit Solarunterstiitzung aus 2004, im EG als Sockelleistenheizung,
im OG mit

FuBbodenheizung, im DG mit Heizkdrpern jedes Bad auch mit FuBbodentemperierung
und Handtuchwarmerheizkorper -

Besonderheit Heizéltanks missen noch umgebaut werden (mehr dazu auf Anfrage)
- EG Schlafzimmer und Wohnzimmer mit Klimaanlage

- Kunststoffisolierglasfenster, teilweise mit elektrischen Rollos im EG

- Kamin fur zusatzliche Ofenanschlisse ist in jeder Wohnung vorhanden

- Videosprechanlage in allen 3 Geschossen

- Vorgarten auf der SUdseite des Hauses

- 3 Garagen im Hofbereich (Gartenerweiterungsmaoglichkeiten)

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

nur 2,70 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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Alles zum Standort

Burgthann besticht als ruhige, landlich-suburbane Gemeinde in Bayern durch ein
stabiles Wohnumfeld und eine geringe Bevdlkerungsdichte, was eine attraktive
Grundlage fur nachhaltige Immobilieninvestitionen schafft. Die Nahe zur dynamischen
Metropolregion Niirnberg sichert eine hervorragende Anbindung an vielfaltige
Arbeitsplatze und eine gut ausgebaute regionale Infrastruktur. Lokale Finanzinstitute
unterstutzen aktiv Neubauprojekte, insbesondere im Bereich moderner
Gartenwohnungen, was die Entwicklungspotenziale des Marktes zusatzlich
unterstreicht. Das geringe Risiko und die bestéandige Nachfrage nach
Einfamilienhdusern und Entwicklungsgrundstiicken machen Burgthann zu einem
verlasslichen Standort fur wertorientierte Kaufer, die von der regionalen Expansion
profitieren mochten.

Die hervorragende Infrastruktur zeigt sich auch in der Nahe zahlreicher
Verkehrsanbindungen: So sind etwa die Bushaltestellen Oberferrieden Mitte und
WestendstraBe in nur 2 beziehungsweise 4 Minuten zu FuB erreichbar, wahrend der
Bahnhof Oberferrieden in 9 Minuten zu FuB zuganglich ist und eine direkte Verbindung
in die Metropolregion Nurnberg bietet. Fir Autofahrer sind die Autobahnanschliisse in
rund sechs Kilometern Entfernung schnell erreichbar, was eine optimale Mobilitat
gewabhrleistet.

Das Angebot an Bildungseinrichtungen ist vielfaltig und reicht von Kindergarten wie
dem Kindergarten Pfiffikus, der nur 3 Minuten zu FuB entfernt liegt, bis hin zu Grund-
und Mittelschulen in fuBlaufiger oder kurzer Fahrdistanz. Dies sichert eine solide
Grundlage fur eine langfristige Wertstabilitat der Immobilien in der Region. Erganzt wird
das Umfeld durch ein breites Spektrum an Einkaufsmoglichkeiten, darunter
Supermarkte wie ALDI Stid und Kaufland, die innerhalb von 17 bis 20 Minuten zu FuB
erreichbar sind, was die Lebensqualitat und Attraktivitat des Standorts zusatzlich
erhoht.

Gesundheitliche Versorgung ist durch zahlreiche Arzte, Apotheken und sogar ein
Krankenhaus in der ndheren Umgebung gewahrleistet, wobei die wichtigsten Praxen in
8 bis 35 Minuten zu FuB 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 Uberzeugt.

Fir Investoren bietet Burgthann somit eine stabile und zukunftsorientierte
Investitionsmdglichkeit mit solider Nachfrage, guter Infrastruktur und
vielversprechenden Entwicklungsperspektiven. Die Kombination aus Iandlicher Ruhe
und der Nahe zur Metropolregion Nilrnberg macht diesen Standort zu einer attraktiven




Adresse flir wertbewusste Kapitalanleger, die auf nachhaltige Wertsteigerung und
sichere Renditen setzen.




Objektnummer: 26269008 - 90559 Burgthann / Oberferrieden

Sonstige Angaben

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat 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 natlrliche 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 fiinf 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 tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. 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 fir 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 zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Matthias Braunlein

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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