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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

91245 Simmelsdorf

Viel Platz fur die ganze Familie — Modernes Wohnen mit
Wohlfuhlfaktor

v : 349.000 €

Kaufpreis

142 m? 109 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

‘ VON POLL

lhr Ansprechpartner

VON POLL IMMOBILIEN Niirnberg /
GRIMMobilien GmbH

Carmen Cantzler

Tel.: 004991174899955
carmen.cantzler@von-poll.com

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 142 m? Kaufpreis 349.000 €

Nutzflache 25 m2 Aussen-Courtage Kauferprovision

Grundstlcksflache 109 m?

Zimmer 5 Energieausweis

Schlafzimmer 4 Art Bedarf

Badezimmer 3 gultig bis 16.04.2036

Stellplatze 1 Baujahr (Haus) 1973
Gebaudeart Wohngebaude

Zustand Endenergiebedarf 192.50

Baujahr 1973 Primar-Energietrager PELLET

Verkaufstatus offen Wertklasse F

Zustand gepflegt
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche
Gaste-WC v

Bodenbelag
Befeuerung Fliesen
Pellet Vv Teppich
unterkellert Dachform
unterkellert zum Teil Satteldach
Bauweise
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1973

- Ca. 142 m? Wohnflache mit durchdachter Raumaufteilung

- Insgesamt 5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer

- Heller, offen gestalteter Wohn- und Essbereich

- Moderne Einbaukiiche im zeitgemaBen Wohnkonzept integriert

- Hochwertige Bodenfliesen in den Wohnbereichen

- Umfassende Modernisierung und Renovierung in den Jahren 2021-2022
- Hochwertige Dammung von Dach und AuBenwanden, neue Fenster und Turen
- Kollektoren zur Warmwasseraufbereitung auf dem Dach

- Innenwéande in hochwertiger doppelter Gipskartonbauweise

- 3 modern ausgestattete Badezimmer mit Duschen

- Keller- und Hauswirtschaftsbereich mit praktischen Nutzflachen

- Garage mit zusatzlichen Stell- und Lagermaoglichkeiten

- Holz-Pelletheizung
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Beschreibung

Dieses gepflegte und modernisierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1973 Uberzeugt mit einer
groBziigigen Wohnflache von ca. 142 m? sowie einer durchdachten Raumaufteilung Gber mehrere
Ebenen. Mit insgesamt 5 Zimmern, darunter 4 Schlafzimmer, bietet die Immobilie ideale
Voraussetzungen flr Familien oder Paare mit erhéhtem Platzbedarf.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und schafft durch
groBe Fensterflachen eine helle und freundliche Wohnatmosphéare. Die moderne Einbauktiche fligt
sich harmonisch in den Wohnbereich ein und unterstreicht das zeitgemaBe Wohnkonzept.
Hochwertig wirkende Bodenfliesen sowie die offene Gestaltung verleihen den Rdumen ein modernes
und zugleich gemutliches Ambiente.

Die Schlafzimmer verteilen sich auf die oberen Etagen und bieten vielseitige Nutzungsmaglichkeiten
ob als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer. Besonders die Rdume im Dachgeschoss
sorgen durch ihre gemiitliche Gestaltung und die angenehmen Lichtverhéltnisse flr eine wohnliche
Atmosphare.

Die Immobilie wurde in den Jahren 2021 und 2022 umfassend renoviert. Im Zuge der Modernisierung
wurden unter anderem Dach, Dammung, Fenster, Tlren sowie der Innenausbau hochwertig
ausgefuhrt. Zusatzlich befinden sich auf dem Dach Kollektoren zur Warmwasseraufbereitung. Die
Innenwande wurden mit doppelter Gipskartonbeplankung ausgefiihrt.

Die Immobilie verfugt Gber 3 gepflegte Badezimmer. Alle Bader sind modern ausgestattet und
verfligen jeweils Uber eine Dusche. Helle Materialien und eine zeitlose Gestaltung sorgen fir ein
gepflegtes Gesamtbild.

Zusatzliche Nutz- und Abstellflachen befinden sich im Keller- und Hauswirtschaftsbereich. Die
vorhandenen Raume bieten ausreichend Platz flir Technik und Vorrate. Erganzt wird das Angebot
durch eine Garage mit zusatzlichen Stell- und Lagermdglichkeiten.

Lage

Die Immobilie befindet sich im idyllischen Ortsteil Hiittenbach der Gemeinde Simmelsdorf im
Landkreis Nirnberger Land, Bayern. Die Umgebung besticht durch ihren dorflichen, naturnahen
Charakter mit sanften Higeln, Wiesen und Waldflachen —ideal fur alle, die Ruhe und Natur schatzen.

Trotz der landlichen Lage profitieren Bewohner von einer guten Infrastruktur: Einkaufsmaoglichkeiten,
Arzte, Kindergarten und Grundschule sind schnell erreichbar. Gleichzeitig ist die Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel gewahrleistet, sodass die Stadte Nirnberg, Lauf an der Pegnitz oder
Hersbruck bequem erreichbar sind.

Die Region bietet zudem vielfaltige Freizeitmdglichkeiten in der Natur: markierte Wander- und
Radwege, Bache und Griinflachen befinden sich in unmittelbarer Nahe und laden zu sportlicher
Aktivitat oder entspannten Spaziergangen ein.

Fir Berufspendler ist die Lage besonders attraktiv: Uber die B14 und die Autobahn A9 lassen sich
groBere Stadte schnell erreichen, wodurch Ruhe und Naturverbundenheit mit guter Erreichbarkeit
urbaner Zentren optimal kombiniert werden.

Insgesamt vereint der Standort ruhiges, familienfreundliches Wohnen mit komfortabler Anbindung
und attraktiven Freizeitmoglichkeiten —ideal fur Familien, Berufspendler und Naturfreunde.
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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 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 natirliche 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 fiir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufihren.
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Gern schicken
wir lhnen die

Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberg
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‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 74 89 99 50

Partner-Shop Niirberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg

nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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VP VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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