Altdorf

Offen grof3ztgig Wohnen mit UG-Wellness-Oase im
DHH in Altdorf-OT
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25269013 450.000 EUR
ca. 144 m2 Kauferprovision
DPIVIVVIVIV PIIDD betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSt,) des
5 beurkundeten
1 Kaufpreises
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T: 09187 - 8283 01 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

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

wWww.von -pr)”. com/nuern bm'g'@r— land




‘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.

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

Finanzierung

4 ' 3 berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget o E!&?@_ﬁfﬂ_l_ﬂ
berechnen und die passende | | Bhieed
Finanzierungslosung ermitteln. E':t“*ﬂ‘ &Ei;‘l =
EEEEEE N
www.von-poll.com/finanzieren _ . -
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- Finden Sie
W IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1972 bietet eine grof3ziigige Wohnflache
von ca. 144 m2 und befindet sich auf einem Grundsttick von etwa 355 m2. Das Haus
besticht durch seine durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt finf Zimmern, die ideal
fur Familien oder Paare geeignet sind.

Im Erdgeschoss befindet sich der geraumige Wohnbereich, der durch die hochwertigen
Bleiverglasungen in den Fenstern eine besondere Note erhéalt. Die offene Einbaukiiche
integriert sich nahtlos in den Essbereich und schafft somit ideale Bedingungen fir
gesellige Abende. Der Kachelofen, der 2021 mit einem neuen Einsatz versehen wurde,
trennt optisch den Wohn- und Essbereich und sorgt an kiihleren Tagen fir behagliche
Warme.

Das Dachgeschoss wurde im Jahr 2015 mit Isolierglasfenstern ausgestattet, und 2024
erfolgte die Erneuerung der Balkontlren. Auch die Haustlre wurde 2010 erneuert und
unterstreicht den gepflegten Gesamteindruck der Immobilie.

Im Untergeschoss wartet ein privater Wellnessbereich auf Sie, der seit 1992 mit einem
Whirlpool, einer Sauna und Fitnessgeraten ausgestattet ist. Diese Zone des Hauses ladt
zu entspannten Stunden nach einem langen Arbeitstag ein.

Im AulRenbereich erwartet Sie ein sichtgeschitzter Garten , der durch seine grof3zligige
Sudterrasse mit einem gemauerten Grillkamin Uberzeugt. Der mit sehr schénen
Seerosen bepflanzte Gartenteich bildet einen weiteren Ruhepunkt und vervollstandigt
das harmonische Gesamtbild des AufRenbereichs.

Die neuwertige Olzentralheizung mit Brennwerttechnik aus dem Jahr 2024 gewahrleistet
eine zuverlassige Beheizung sowohl durch die zentrale Anlage als auch durch die
erganzende Ofenheizung. Der 2.700 Liter fassende Stahltank liefert ausreichend
Kapazitat. Samtliche Wohn- und Schlafzimmer sind mit Parkettbdden versehen, wahrend
die Bader, das Gaste-WC und die Flure tber Fliesenbtden verflgen.

Das Haus ist in Massivbauweise errichtet, was auf eine langlebige Bausubstanz
schlieRen lasst. Zur Immobilie gehort zudem eine Einzelgarage, die ausreichend Platz fr
Ihr Fahrzeug bietet.

Diese Immobilie eignet sich hervorragend fiir all jene, die Wert auf eine durchdachte
Raumaufteilung legen und noch etwas Hand an Badern und Schonheitsreparaturen legen
konnen.

Vereinbaren Sie jetzt eine Besichtigung, um sich selbst ein Bild von den besonderen
Qualitaten dieser Doppelhaushélfte zu machen und entdecken Sie Ihr neues Zuhause in
einer angenehmen und gut angebundenen Wohnlage.




Bezug ist nach Vereinbarung mit dem Eigentiimer maoglich.
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- Massivbauweise

- neuwertige Olzentralheizung Brennwerttechnik aus 2024 mit 7.200 Liter Stahltank

- Isolierglasfenster im DG aus 2015 und Balkontiiren aus 2024, Haustlre neuwertig, im
EG Wohnbereich noch mit hochwertigen Bleiverglasungen (3-fach verglast) aus dem
Baujahr

- Parkettbdden in sdmtlichen Wohn- und Schlafzimmern, Bader, Gaste-WC und Flure mit
Fliesenbdden

- offene Einbaukuche

- Kachelofen zwischen Wohn- und Essbereich (Neuer Einsatz aus 2021)

- sichtgeschutzt angelegter Garten mit Gartenteich, grof3zigiger Siidterrasse und
gemauertem Grillkamin

- Wellnessbereich mit Whirlpool, Sauna und Fitness im UG, aus 1992

- Einzelgarage, uvm.
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Das Haus liegt in ruhiger zurlickversetzter Wohnlage im Altdorfer Ortsteil Waldspitze in
kurzer Distanz zum Hauptort Altdorf.

Die ehem. Universitatsstadt Altdorf mit ca. 17.000 Einwohnern befindet sich etwa 25 km
stidostlich von Nirnberg inmitten einer reizvollen Mittelgebirgslandschaft und wald- und
wiesenreichem Oberland. Im Winter ist Altdorf schneereich, im Sommer bietet die
higelige Umgebung viele Freizeitmdglichkeiten, wie Radtouren oder Wanderungen. Die
Stadt gliedert sich in 25 Ortsteile.

Altdorf als Stadt verfligt Uber alle infrastrukturellen Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
Der Kern von Altdorf mit seinem neu gestalteten mittelalterlichen Marktplatz alleine bietet
schon die gesamte Palette an Geschéften, Banken, Arzten, Apotheken und Gaststétten.
Es gibt in Altdorf Kindergarten, -krippen, Grundschule, Mittelschule sowie das bekannte
Leibniz-Gymnasium. Altdorf hat sein eigenes Krankenhaus, sowie ein Frei- und
Hallenbad, einfach alles, was eine Kleinstadt ausmacht. Auch das Vereins- und
Kulturleben kann sich in Altdorf sehen lassen.

Altdorf ist sehr verkehrsgunstig gelegen. Zum S-Bahnhof (S2) Altdorf West oder auch
Altdorf Ludersheim gelangt man fuR3laufig vom Objekt in wenigen Gehminuten. Von dort
erreicht man Nurnberg-Hauptbahnhof in weniger als 30 Minuten. Mit dem Auto erreicht
man schnell die Autobahnen A3 und A6, sowie Uber sdmtliche Staatsstral3en die
umliegenden Orte.

Kurzum: Super Infrastruktur einer Kleinstadt, eingebettet im Reichswald mit
hervorragender Anbindung in die gesamte Metropolregion.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 182.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Matthias Braunlein

BahnhofstralRe 2, 90518 Altdorf
Tel.: +49 9187 -9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

www.von-poll.com
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