VON POLL

Riickersdorf

Vivreen harr_nonie avec Ie_bien-étre, travailler avec
style—lavillad'un architecte plongée dans un
sommeil de Belle au Bois Dor mant

CODE DU BIEN: 25021036

PRIX D'ACHAT: 1.300.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 489 m2 « PIECES: 10 « SUPERFICIE DU
TERRAIN: 1.930 m?
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CODE DU BIEN: 25021036 - 90607 Ruckersdorf

En un coup d'aal

25021036 1.300.000 EUR

ca. 489 m? Villa

a deux versants Kauferprovision

10 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1976 Bon état
massif

1x Garage

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon




CODE DU BIEN: 25021036 - 90607 Ruckersdorf

| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic

Huile energetique

18.07.2034 159.00 kWh/m?2a
E

Combustibleliquide
1976
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/nuernberg
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‘ VON POLL

Ilhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern 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 - 748 999 50

Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirnberg | nuernberg@von-poll.com | www.von—poll.com/nuernberg

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkom-
pliziert den Wert lhrer Immobilie.

Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten
Sie sofort eine kostenfreie
Marktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.
T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

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

berechnen

| Eggm

www.von-poll.com/finanzieren




CODE DU BIEN: 25021036 - 90607 Ruckersdorf

Une premiereimpression

Cette propriété exceptionnelle se compose de deux batiments distincts sur un vasteterrain :
une maison individuelle de car actér e avec un espace bien-étre et un immeuble de bureaux
indépendant aux multiples possibilités d'aménagement. Ensemble, ilsforment un lieu idéal
pour y vivre, y travailler ou lelouer, que ce soit atitre privé ou commercial. La maison
individuelle est un joyau ar chitectural, remar quable par son design élégant, sa structure
bien pensée et sa construction robuste. Avec cing piéces, dont trois chambres et trois salles
debains, sur un terrain d'environ 1 930 mz, elle offre un espace généreux pour laviede
famille, un foyer multigénérationnel ou un mode devie individuel. Des|'entrée, un hall
spacieux et lumineux vous accueille. Dela, vous accédez a la cuisine ainsi qu'au s§jour et ala
salle a manger. L'agencement bien pensé permet unecirculation fluide et circulaire dansla
maison, créant une atmospheére de vie ouverte et harmonieuse. L e s§our est astucieusement
divisé par une mezzanine, qui apporte de la profondeur al'espace. Une cheminéeintérieure
et extérieure crée une ambiance chaleur euse en toute saison. De lar ges fenétres dans le sé our
et lasallea manger offrent unevuesur laterrasse ensoleillée et levastejardin. L'un des
atouts majeursest I'espace bien-étre privé avec piscine et sauna. La piscined'environ 8 x 4 m
invite a la détente tout au long del'année. L e sous-sol offre un espace supplémentaire pour le
sport, lesloisirsou le rangement. Leterrain bien entretenu offre de multiples possibilités
d'aménagement : jardin, aire dejeux ou havre de paix. Un abri dejardin chauffé, aménagé
avec soin, offre des possibilités supplémentaires. L 'allée pavée per met de garer deux
véhicules en plusdu garage. Lamaison est en bon état. Bien que la plupart desfenétres et
des salles de bains datent de la construction d'origine, elles constituent une base solide pour
des moder nisations élégantes. L e second bien est un immeuble de bureaux de plain-pied
d'environ 166 m2 de surface utile. || est en bon état et offre un agencement fonctionnel, idéal
pour un bureau, un cabinet ou un espace de travail créatif. Une conversion en habitation est
également possible. L'immeuble est actuellement entierement loué et génere desrevenus
stables ; cependant, les baux sont flexibles et peuvent étrerésiliés si nécessair e, per mettant
une occupation temporaire par le propriétaire. Un espace de stockage et d'ar chivage est
disponible au sous-sol. Un systeme de panneaux solaires sur letoit fournit |'eau chaude et
contribue a |'efficacité énergétique. Des sanitaires et unekitchenette sont inclus. Leterrain
offrela possibilité d'aménager des places de parking supplémentaires ou desterrasses. Une
sépar ation nette entre les espacesrésidentiel et commercial est possible. L es deux propriétés
peuvent également étre acquises séparément. L'alliance d'un cadre devie de grande qualité,
d'un espace detravail fonctionnel et d'un fort potentiel d'investissement a long terme fait de
cet ensemble une opportunitérare, idéale pour lesacquéreurs souhaitant allier vie
professionnelle et vie personnelle, ainsi que pour lesinvestisseursvisionnaires. Nous serions
ravis de vous présenter lesdeux propriétéslorsd'une visite conjointe.
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Tout sur |'emplacement

Ruckersdorf ist eine attraktive Gemeindeim Landkreis Nirnberger Land, rund 15
Kilometer 6stlich von NUrnberg und nur 3,5 km vom malerischen Stadtchen Lauf (26.000
Einwohner) entfernt.

Die Lage vereint naturnahe Umgebung mit einer hervorragenden

Anbindung an die M etr opolregion. Eingebettet zwischen Waldern und dem Pegnitztal bietet
Ruckersdorf eine hohe L ebens- und Aufenthaltsqualitat —ideal fur Anwohner, Pendler und
Gewerbetreibende.

Dank der Bundesstraf3e B14, der Nahe zu den Autobahnen A3 und A9 sowiedem
S-Bahn-Anschluss (Linie S1) ist der Standort ver kehr stechnisch optimal erschlossen. Die
NUrnberger Innenstadt ist in ca. 20 Minuten erreichbar.

Vor Ort sorgen Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, medizinische Ver sorgung, Schulen
und

Kinderbetreuung fir eine gute Infrastruktur. Die griine Umgebung mit vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten unter streicht die Attraktivitat des Standorts—auch fir Unternehmen,
die

ein angenehmes Arbeitsumfeld schatzen.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 159.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1976.
Die Energieeffizienzklasseist E.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Tizian Grimm

Tetzelgasse 15, 90403 NUrnberg
Tel.: +49 911 —74 89 99 50
E-Mail: nuernberg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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