Altdorf

Helle 4-Zimmer-Hochparterre-ETW mit Terrasse und
Garage in ruhiger und zentraler Altdorf-Wohnlage

Objektnummer: 26269022

KAUFPREIS: 285.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 103 m2 « ZIMMER: 4
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Objektnummer: 26269022 - 90518 Altdorf

Auf einen Blick

26269022
ca. 103 m?
4

1

1972

1x Garage

285.000 EUR
Erdgeschosswohnung

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

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 116 kWh/m?2a
13.12.2027 D

Ol 1972
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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
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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
D

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

Hier gelangen Sie direkt zum 360 Grad Rundgang: https://tour.ogulo.com/8RVF

Die GroBzugigkeit dieser Erdgeschosswohnung entfaltet sich auf rund 103
Quadratmetern mit einer Selbstverstandlichkeit, die sofort ein Geflihl von Ankommen
vermittelt. Das Gebaude aus den friihen Siebzigern zeigt sich gepflegt, die klaren
Linien des Hauses wirken zeitlos und zurtickhaltend. Schon beim Betreten fallt der
praktisch geschnittene Grundriss auf, der die Raume angenehm miteinander verbindet
und jedem Zimmer seinen eigenen, natlrlichen Rhythmus gibt.

Im Wohnbereich 6ffnet sich der Blick auf die Uberdachte Terrasse, die als geschutzter
Freiraum einen flieBenden Ubergang ins Griine schafft. Die Terrasse 1adt mit ihrer
GroBzugigkeit dazu ein, den ersten Kaffee des Tages im Freien zu genieBen oder laue
Sommerabende entspannt ausklingen zu lassen. Von hier gelangt man direkt in die
weitlaufige Gartenanlage, deren Nutzung allen Hausbewohnern offen steht, ein
seltener Luxus mitten im Quartier.

GroBe, teils bodentiefe Kunststofffenster mit Isolierverglasung lassen viel Licht in die
Raume und sind mit Rollos ausgestattet, die Privatsphare und ein angenehmes
Raumklima schaffen. Im Inneren wechseln sich verschiedene Bodenbelage ab: Fliesen
im Flur, Bad und WC, ansonsten Parkett, PVC oder Laminat, was dem Wohnensemble
eine lebendige, wohnliche Atmosphare verleiht. Frisch erneuerte Innentiren setzen
dezente Akzente und verbinden die Zimmer auf elegante Weise.

Das Tageslichtbad ist mit Wanne und Dusche ausgestattet und bietet Platz fir
Waschmaschine und Trockner. Der Waschtisch sowie ein optionales weiteres WC
fehlen derzeit noch, hier bleibt Raum fir individuelle Gestaltung. Ein separates WC mit
Waschbecken sorgt fir zusatzlichen Komfort im Alltag. Die zentrale Niedertemperatur-
Olzentralheizung aus dem Jahr 2003 sorgt zuverlassig fiir wohlige Warme, auch an
kihlen Tagen.

Zur Wohnung gehort die Halfte eines Kellerraums, praktisch fur alles, was selten
gebraucht wird, sowie eine Einzelgarage direkt vor dem Haus. Vier Zimmer erdffnen
viele Moglichkeiten, sich wohnlich einzurichten und dem eigenen Lebensstil Raum zu
geben. Die gepflegte Substanz des Hauses, die ruhige Nachbarschaft und die Nahe
zur Natur verbinden sich zu einem Wohngeflihl, das im Alltag Bestand hat.

Hier steht ein Zuhause bereit, das durch seine Klarheit und GroBzlgigkeit Uberzeugt.




Die Terrasse und der Garten schaffen Momente, die in Erinnerung bleiben; die Raume
laden dazu ein, dem Alltag einen eigenen Takt zu geben. Wer hier lebt, spurt rasch, wie
angenehm sich das Leben zwischen Licht, Luft, Griin und trotzdem Zentralitat anfihlen
kann.
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Ausstattung und Details

* Praktisch geschnittener Grundriss

* 2-fach-isolierverglaste Kunststoff-Fenster, teilw. bodentief
mit Rollos

* Niedertemperatur-Olzentralheizung aus 2003

* Vollwarmeschutz am gesamten Haus aus 1990

* Fliesen in Flur, Bad und WC, sonst Parkett- PVC- und Laminatbodden
* Tageslicht-Bad mit Wanne, Dusche, und WM-WT-Anschluss,
* WC separat mit Waschbecken

* neue Innenturen

* groBzlgige Uberdachte Terrasse als Sondernutzungsrecht

* Gartenmitbenutzungsrecht groBe Gartenanlage (ca. 600 m?),
Gesamtgrundstlicksflache 932 m?

* Halfte eines Kellerraumes

* Einzelgarage vor dem Haus
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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
ausgewogene Infrastruktur. Die Stadt Uberzeugt mit einer stabilen Nachfrage und
moderaten Immobilienpreisen, die ein attraktives Umfeld flr Familien schaffen. Dank
der hervorragenden Anbindung an Nirnberg Uber die Regionalbahn sowie die
nahegelegenen Autobahnen profitieren Berufstatige und Eltern gleichermaBen von
kurzen Wegen und flexiblen Mobilitatsmdglichkeiten. Ein vielfaltiges Bildungsangebot
und eine umfassende medizinische Grundversorgung runden das Bild einer
lebenswerten Stadt ab, die sich durch nachhaltiges Wachstum und eine positive
Bevodlkerungsentwicklung auszeichnet.

Das lebendige Herz Altdorfs bietet Familien eine harmonische Kombination aus
Sicherheit, Gemeinschaft und Freizeitwert. Die Nahe zu zahlreichen Schulen und
Kindergarten ermoglicht Kindern eine optimale Férderung in einem vertrauten Umfeld.
Gleichzeitig laden groBzugige Grunflachen und Sportmaoglichkeiten zu gemeinsamen
Aktivitaten und Erholung im Freien ein. Die ruhige und dennoch zentrale Lage schafft
Raum fur unbeschwerte Momente und starkt das Geflihl von Geborgenheit und
Zusammenhalt.

In unmittelbarer Nahe finden Familien ein exzellentes Bildungsnetz mit der Mittelschule
Altdorf b.NuUrnberg und dem Leibniz-Gymnasium, die beide nur etwa vier Minuten zu
FuB erreichbar sind. Fir die Kleinsten sorgen das Montessori Kinderhaus und der
Kindergarten Nikolaus-Hermann-Haus fir liebevolle Betreuung, ebenfalls in fuBlaufiger
Entfernung. Die medizinische Versorgung ist mit Kinder- und Jugendarzten sowie einer
Zahnarztpraxis in nur wenigen Gehminuten gewahrleistet, erganzt durch Apotheken
und das Kreiskrankenhaus in angenehmer Reichweite. Flr aktive Familien bietet das
Schulschwimmbad Altdorf attraktive Moglichkeiten zur sportlichen Betatigung.
Einkaufsmoglichkeiten wie Lidl, Penny und Aldi Sud sind bequem in fiinf bis acht
Minuten zu FuB erreichbar und erleichtern den Alltag. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch die Busstationen Altdorf Steigerturm und
Fischbacher StraBe, jeweils in drei Minuten zu FuB, sowie den Regionalbahnhof Altdorf
West in acht Minuten FuBweg optimal gewahrleistet.

Diese Lage vereint alle Voraussetzungen fur ein harmonisches Familienleben: eine
sichere Umgebung, exzellente Bildungschancen, umfassende Gesundheitsversorgung
und vielfaltige Freizeitangebote. Altdorf bei Nirnberg ist somit der ideale Ort, an dem
Familien ihre Zukunft in einem lebendigen und doch behiteten Umfeld gestalten
koénnen.
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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.
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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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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