Altdorf

Einfamilienhaus samt Garage in zurlckversetzter und
zentraler Altdorf-Wohnage

Objektnummer: 26269021

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 435.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 112 m? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 236 m?
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Objektnummer: 26269021 - 90518 Altdorf

Auf einen Blick

26269021 435.000 EUR

ca. 12 m? Einfamilienhaus

Mansarddach Kauferprovision

4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1994 gepflegt

1x Garage
Massiv
Terrasse, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 183.6 kWh/m?a
30.06.2032 F

Gas 1997
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Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberger-land
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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

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren

A =—
¥ /,’ < -
=S

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T.: 09187 - 52 &3 01 0

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren.

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

www.von-poll.com/nuernberger-land
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Ein erster Eindruck

Schon beim Betreten fallt die klare Linie dieses Hauses ins Auge: Massiv gebaut, mit
Mansarddach und der charakteristischen Giebelseite samt Fachwerkelementen, steht
es diskret in zweiter Reihe und bleibt so angenehm zurtickhaltend im StraBenbild. Die
Holzsprossenfenster mit Isolierverglasung geben dem Haus einen soliden Rahmen,
wahrend Rollldden und Fensterladen das gewachsene Bild abrunden. Ein angenehmes
Lichtspiel zieht sich durch die R&ume und unterstreicht die ruhige Atmosphare, die hier
herrscht.

Die groBzlgigen rund 112 Quadratmeter Wohnflache verteilen sich auf vier Zimmer, die
sich ganz selbstverstandlich aneinanderfiigen. Fliesen und Laminatbdden schaffen
einen unaufdringlichen, pflegeleichten Untergrund fir den Alltag. Im Wohnzimmer
offnet sich der Blick auf die sonnige AuBenanlage, die mit einem Uberdachten Freisitz
und einer Rasenflache zum Verweilen einladt. Die beiden Terrassen bieten viel Raum
fur entspanntes DrauBensein, morgens ein Kaffee im Freien, abends ein Glas Wein im
eigenen Garten.

Die Kliche liegt so, dass kurze Wege zwischen Drinnen und DrauBen entstehen. Im
Alltag wie an Festtagen spielt sich das Leben zwischen Wohnraum und Garten ab. Das
Tageslichtbad ist praktisch geschnitten, solide ausgestattet und bleibt auch im Detail
angenehm zurilickhaltend. Die Gaszentralheizung sorgt zuverlassig fir wohlige
Temperaturen in allen Raumen.

Besonders praktisch: Die Einzelgarage mit Grube ist direkt ins Haus integriert und
schafft nicht nur einen wettergeschiitzten Zugang, sondern auch Platz fliir Hobby oder
Handwerk. Die Teilunterkellerung mit separater AuBentreppe bietet zusatzlichen
Stauraum. Ein beheiztes Nebengebaude mit Lager, Biro und Sauna erweitert das
Raumangebot und ertéffnet Moglichkeiten zum Arbeiten oder Entspannen, ohne auf
Komfort zu verzichten.

Das Grundstiick wirkt mit seinen etwa 236 Quadratmetern Uberschaubar und dennoch
vielseitig nutzbar. Die gepflegte AuBenanlage verbindet Privatsphare mit einem Geflhl
von Offenheit, ein Ort, der sich dem Alltag anpasst und gleichzeitig Rlickzugsraum
bleibt.

Hier zeigt sich ein Haus der besonderen Art und top zentraler Lage. Wer Wert auf
Substanz, praktische Details und ein stimmiges Gesamtbild legt, findet hier einen Ort,
der auf leise Art Uberzeugt.
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Ausstattung und Details

- Massivbau mit Mansarddach- eine Giebelseite mit Fachwerkelementen

- GrundstiicksgroBe: laut Teilungserklarung 1/2 von 472m?, Haus steht in 2. Reihe
- Holzsprossenisolierglasfenster, teilw mit Rollos, teilw mit Fensterladen

- Fliesen- und Laminatbdden

- Gaszentralheizung

- Einzelgarage mit Grube - im Haus integriert

- Teilunterkellerung mit AuBenkellertreppe

- sonnige AuBenanlage mit iberdachtem Freisitz und Rasenflache

- Nebengebaude (beheizt) mit Lager, Bliro und Sauna

- uvm.
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Alles zum Standort

Altdorf bei NUrnberg besticht als wachsender und sicherer Wohnstandort im
Nurnberger Umland durch seine familienfreundliche Atmosphare und eine stabile
Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum. Die Stadt vereint eine ausgezeichnete
Infrastruktur mit einem vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangebot, das insbesondere
Berufstatigen und Familien eine ausgewogene Lebensqualitat bietet. Dank der guten
Anbindung an Nurnberg Uber die Regionalbahn sowie die nahegelegenen Autobahnen
eroffnen sich attraktive Pendelmadglichkeiten. Die moderaten Immobilienpreise und die
kontinuierlichen Investitionen in Wohnraumerweiterung und Infrastruktur schaffen eine
verlassliche Grundlage fur ein zukunftssicheres Zuhause.

In Altdorf finden Familien ein harmonisches Umfeld, das Sicherheit und
Gemeinschaftssinn in den Mittelpunkt stellt. Die ruhige und zugleich lebendige Stadt
bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung und zum gemeinsamen Miteinander,
wodurch sich hier ein idealer Lebensmittelpunkt fir GroB und Klein entfaltet.

Die unmittelbare Umgebung Uberzeugt mit einem umfassenden Angebot an
Bildungseinrichtungen: Vom Montessori Kinderhaus und dem Nikolaus-Hermann-
Haus, beide nur wenige Gehminuten entfernt, bis hin zu Grund- und weiterfihrenden
Schulen wie dem Leibniz-Gymnasium und der Mittelschule, die in etwa neun bis elf
Minuten zu FuB erreichbar sind. Diese Nahe garantiert kurze Wege fir die Kinder und
erleichtert den Familienalltag spurbar. Auch die medizinische Versorgung ist
vorbildlich: Die Wallenstein-Apotheke und die Kinder- und Jugendarzte sind in nur drei
Minuten zu FuB erreichbar, wahrend das Kreiskrankenhaus in sieben Minuten
erreichbar ist — ein beruhigendes Plus an Sicherheit fiir jede Familie. Flr den taglichen
Bedarf sorgen mehrere Supermarkte wie Lidl, NORMA und Penny, die in wenigen
Gehminuten erreichbar sind und das Einkaufen bequem gestalten. Kulinarisch ladt das
Gasthaus zum goldnen Anker sowie das Café Backhaus Fuchs zum GenieBen und
Verweilen ein. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist mit der
nahegelegenen Bushaltestelle Altdorf Hersbrucker Str. (zwei Minuten FuBweg) und
dem Bahnhof Altdorf West (zirka 13 Minuten zu FuB) ebenfalls hervorragend, was die
Mobilitat der gesamten Familie unterstitzt.

Dieses ausgewogene Zusammenspiel aus Sicherheit, Bildung, Gesundheit und Freizeit
macht Altdorf bei Nirnberg zu einem idealen Wohnort flr Familien, die Wert auf eine
liebevolle Gemeinschaft und eine nachhaltige Lebensqualitat legen. Hier finden Sie den
perfekten Rahmen, um gemeinsam mit lhren Liebsten eine gliickliche und sorgenfreie
Zukunft zu gestalten.
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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 filr 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.




Objektnummer: 26269021 - 90518 Altdorf

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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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