Altdorf

Grunder zeitadr esse mit L aden/Wohnungen und
grol3er Abendsonnenterrasse mitten in Altdorf

Objektnummer: 26269015

KAUFPREIS: 1.345.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 265 m? « ZIMMER: 10 « GRUNDSTUCK: 431 m?
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Auf einen Blick

26269015 1.345.000 EUR
ca. 265 m2 Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.
Satteldach MwSL) des
10 beurkundeten
4 Kaufpreises
Massiv
ca. 585 m?
ca. 850 m2
Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 179.20 kWh/m?a
=

14.11.2034
1898

Gas
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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?

aasse sk 2 \ Ihre personliche und exklusive
Gaeoke
- Immobilienanalyse erhalten Sie nach

nur wenigen Klicks.

.von-poll.com

www.von-
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von

neuen Immobilienangeboten.

‘ VON POLL

Gern schicken
wir lThnen die
Grundrisse
dieser

Immobilie zu.
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www.von-poll.com/nuernberger-land
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

‘ VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T.: 09187 -92 83010

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

| BahnhofstrafRe 2 | 90518 Altdorf | nuernberger-land@von-poll.com

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget : g (e quE

berechnen und die passende 8 &f
Finanzierungsldsung ermitteln. h ﬁ" I, =
* L]
. ﬁ Eﬂ.--l’ -
www.von-poll.com/finanzieren _ -
AR GO
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Ein erster Eindruck

Ein Haus mit gewachsener Préasenz, mitten im stadtischen Alltag und doch mit einer
erstaunlich privaten Ebene tiber den Dachern. Das Wohn- und Geschéftshaus aus dem Jahr
1898 tragt die Ruhe eines etablierten Bestandsgebaudesin sich: solide, gepflegt, klar
gegliedert und Uber die Jahre dort modernisiert, wo es zéhlt. Auf ca. 431 Quadratmetern
Grundstiick vereint eseinen Ladenbereich im Erdgeschoss mit drei Wohnungen dar tber,
verteilt auf zwei 3-Zimmer- und eine 4-Zl mmer -Wohnung.

Zur Stral3e zeigt sich das Gebaude mit einer hellen, klassisch gegliederten Fassade, hohen
Fensterachsen und einer breiten Schaufensterfront im Erdgeschoss. Der gewerbliche Bereich
im Erdgeschossist eigenstandig ver sor gt, beheizt Uber eine Olheizung als War mluftheizung.
Praktisch im téglichen Betrieb ist der Lastenaufzug, der vom Erdgeschoss ins Unter geschoss
fuhrt. Die Wohnber eiche werden Uber eine Gaszentralheizung ver sor gt, die 2010 erneuert
wur de. Uberwiegend K unststoffisolier glasfenster, renovierte Bader und ein insgesamt
gepflegter Zustand geben dem Haus eine verlassliche Grundlage, ohneihm seinen
gewachsenen Charakter zu nehmen.

Der Zugang zu den Wohnungen beginnt in einem hellen Eingangsber eich mit grof3em
Glaselement zur Straf3e, schlichtem Bodenbelag und griin lackiertem Metallgelander. Im
ersten Ober geschoss 6ffnen sich die Wohnungen tUber einen ruhigen Flurbereich. Dort
pragen weild gestrichene Tluren mit Glaseinsatzen, klare Wandflachen und ein kleinteilig
gemusterter Boden eine unaufger egte, fast hausgemeinschaftliche Atmosphére. Die
Aufteilung wirkt alltagstauglich und vertraut, nicht Gberinszeniert. Im Dachgeschoss wurde
2010 eine Wohnung neu ausgebaut, ein wichtiger Schritt, der dem oberen Bereich des
Hauses zeitgemalie Wohnqualitat gegeben hat. Die Bader prasentieren sich bereits modern
renoviert, zurtickhaltend und ordentlich.

Uber allem liegt die Dachterrasse, und sie verandert den Eindruck des Hauses spiirbar. Ca.
200 Quadratmeter Flache 6ffnen sich hier nach oben, mit Mittags- und Abendsonne und
einem Blick in die gewachsene Nachbar schaft. Ein breiter Holzsteg flihrt entlang der
Dachflache, flankiert von einer hellen Bristung, wahrend die umliegenden Giebel und
Décher einefast dorfliche Kulisse liber der Stadt bilden. Das Dach wurde 2002 in

Biber schwanz-Deckung erneuert, ein Detail, das zur Substanz und zur Anmutung des
Gebaudes passt. Zugleich steht das Haus nicht unter Denkmalschutz, was seine weitere
Pflege und Anpassung deutlich unkomplizierter halt.

So entsteht ein Anwesen mit zwel Gesichtern: unten sichtbar und préasent im Stadtraum,
dar Uber privat, wohnlich und tberraschend weit. Die Mischung aus Gewer be, drei




Wohneinheiten, solider Technik und der grof3en Dachterrasse gibt diesem Haus eine seltene
Tiefe, die man nicht auf den ersten Blick vollstéandig erfasst, sondern Schritt fr Schritt
erlebt.
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Ausstattung und Details

- Olheizung als War mluftheizung fiir EG-L adenbereich
(Energieausweis hier zu bel Besichtigung)

- Gaszentralheizung aus 2010 ftr 3 Wohnungen

- Lastenaufzug von EG insUG

- ca. 200 m2 Dachterrasse mit Mittags- und Abendsonne
- Dacher neuerung in Biber schwanz-Deckung 2002

- DG-Wohnung 2010 neu ausgebaut

- Uberwiegend Kunststoffisolier glasfenster

- Bader in modernem bereitsrenoviertem Zustand

- Haus steht nicht unter Denkmalschutz

- Weiteres gerne auf Anfrage
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Alles zum Standort

Altdorf bei NUrnberg préasentiert sich als eine attraktive Kleinstadt mit rund 15.500
Einwohnern, die durch ihre stabile demogr afische Entwicklung und familien- sowie
seniorenfreundliche Infrastruktur besticht. Dieruhige und sichere Lagein unmittelbarer
N&he zu NUrnberg ermdglicht eineideale Verbindung zwischen suburbanem Wohnen und
urbanem Arbeitsmarkt. Die hervorragende Anbindung an die Metropolregion Nirnberg
sor gt fur eine nachhaltige Nachfrage nach hochwertigen Immobilien, die durch moderate
Wertsteigerungspotenziale und ein risikoar mes | nvestmentpr ofil tiber zeugen.

Das Stadtbild von Altdorf wird gepréagt von einer ausgewogenen Mischung aus
traditionellem Charme und moder ner Infrastruktur, die sowohl flr Eigennutzer alsauch fir
Kapitalanleger eine attraktive Perspektive bietet. Die kontinuierliche Nachfrage nach
Einfamilienhdusern, barrierefreien Wohnungen und hochwertigem Mietwohnraum

unter streicht die Stabilitat desImmobilienmarktesund die langfristige Wertbestandigkeit
der Objektein dieser Region.

In unmittelbarer Nahe finden sich vielfaltige Annehmlichkeiten, die das L eben in Altdor f
bereichern und die Attraktivitat des Standorts weiter erhdhen. Fur den taglichen Bedarf
stehen mehrere Einkaufsmoglichkeiten wie der Bio am Markt und der Asia-Markt zur
Verflgung, diein nur wenigen Gehminuten erreichbar sind. Die medizinische Ver sorgung
ist durch das Arztehaus am Krankenhaus Altdorf sowie mehrere Apotheken und das
nahegelegene Kreiskrankenhaus optimal gewahrleistet, was insbesonderefiir eine
verlassliche Gesundheitsinfrastruktur spricht. Die Nahe zum Marktplatz, nur etwa zwel
Minuten zu Ful3, bietet zudem eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, wodurch Pendler und Besucher bequem und flexibel mobil sind.

Auch das gastronomische Angebot Uberzeugt mit einer Vielzahl an stilvollen Cafés,
Restaurantsund Bars, die zum Verweilen und Genief3en einladen. Freizeit- und
Kulturangebote wie der Stadtgarten Rosenau, der Kulturtreff am Bauder graben sowie
diverse Sport- und Spielmdglichkeiten schaffen eine lebendige und lebenswerte Atmosphére,
die das Wohnumfeld zusétzlich aufwertet.

Fir Investoren bietet Altdorf bei NUrnberg somit ein solides Fundament: Die Kombination
aus stabiler Nachfrage, guter Infrastruktur und einem ausgewogenen Angebot an
hochwertigen Immobilien macht diesen Standort zu einer lohnenden und sicheren
Kapitalanlage mit nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial. Die L age Uberzeugt durch ihre
Balance zwischen urbaner Nahe und suburbaner Ruhe —ein Garant fur langfristige
Stabilitat und Werterhalt.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 26269015 - 90518 Altdorf

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Matthias Braunlein

Bahnhofstraf3e 2, 90518 Altdor f
Tel.: +499187-9283010
E-Mail: nuernberger-land@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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