Altdorf / Weinhof

Ampio spazio abitativo: casa adatta alle famiglie con
giardino soleggiato e appartamento separato

Codice oggetto: 25269026

PREZZO D'ACQUISTO: 599.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 213 m2 « VANI: 6  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.097 m?
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A colpo d'occhio

25269026
ca. 213 m2
aduefalde
6

2

1984

2 x superficielibera, 2
x Garage

599.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato

massiccio
Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,

Caminetto, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

astufa Attestato di
prestazione ener getica
Olio 129.60 kWh/m2a
22.04.2031
D
Combustibile liquido 1984
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VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre 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.

[ -

von-poll.com

www.von-
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Laproprieta

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

| VON POLL

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

T.: 09187 - 92 83 010

Wir freuen uns, von Ihnen zu horen.

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

Ollager

Ruheraum

Waschen

Vorrat
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Wohnen/Essen
ca. 60 m?
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Terrasse
ca. 17 m?
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Una prima impressione

Questa casa indipendente e situata su un ampio terreno di circa 1.097 m2 alla fine di una
tranquilla strada residenziale con un ampio vialetto d'accesso e offre una varieta di utilizzi
con circa 217 m2 di superficie abitabile. Completata nel 1984, questa proprieta ben tenuta e
ideale per famiglie che apprezzano ampi spazi e comfort abitativo moderno grazie alla sua
disposizione ben progettata. L'accogliente ingresso vi accoglie con una piacevole sensazione
di spazio e conduce dir ettamente alle diver se zone gior no della casa. Sono disponibili un
totale di sei stanze, che possono esser e utilizzate in modo flessibile: come camer e da letto,
uffici o camere per gli ospiti, a seconda delle esigenze individuali. Due bagni completamente
attrezzati garantiscono il comfort quotidiano, soprattutto per le famiglie pit numerose, e
consentono un funzionamento fluido anche nei periodi di maggior e affluenza. |1 cuore della
casa e I'ampio soggior no, che beneficia di molta luce naturale grazie alle ampie finestre e
offre accesso all'ampio giardino. Qui potretetrascorrere oredi relax con lafamiglia o gli
amici. L'adiacente cucina completamente attr ezzata con zona pranzo offre ampio spazio per
cucinareinsieme e gustarei pasti con amici e familiari. Impianti moder nizzati e pavimenti
ben tenuti sottolineano I'impressione generale di alta qualita. L'edificio € dotato di un
efficiente riscaldamento centralizzato e di pannelli solari termici per un ulteriore supporto
alla produzione di acqua calda. Un serbatoio di accumulo dell'acqua calda garantisce un
approvvigionamento affidabile, anche nei periodi di forterichiesta. Queste soluzioni a
risparmio ener getico gar antiscono un ambiente abitativo confortevole e costi di gestione
sostenibili. L'ampio giardino offre numer ose possibilita di personalizzazione: per gli amanti
del giardinaggio, come ampia ar ea giochi per i bambini o comerifugio nelle giornate di sole.
Laproprieta offreinoltre spazio per diverse attivita ricreative e numerosi parcheggi. La casa
indipendente si trova in una zonaresidenziale consolidata ed € caratterizzata da un quartiere
piacevole. Negozi, scuole e asili sono facilmente raggiungibili, il che & particolarmente
vantaggioso per le famiglie con bambini. | trasporti pubblici ei collegamenti stradali sono
comodi, consentendo di raggiunger e rapidamente e facilmente le citta vicine ei dintorni.
L'immaobile & stato sottoposto a manutenzione costante ed € in ottime condizioni. Una
disposizione funzionale, un ambiente abitativo confortevole e, non da ultimo, caratteristiche
di efficienza ener getica creano le condizioni ideali per unavita piacevole e orientata al
futuro. Cogliete I'occasione per constatare di personai vantaggi di questa casa durante una
visita. Saremo lieti di fornirvi ulteriori informazioni e di fissare un appuntamento per
visionarel'immabile.
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Dettagli dei servizi

» Bewahrte Ziegelbauweise

» Olzentralheizung aus 2012, im kompletten EG und OG-Bad als FuRbodenheizung
* Solarthermie-Unter stiitzung fur Heizung und War mwasser (PV auf der stidlich
orientierten Dachflache problemlos maglich)

» Offener Kamin im Wohnbereich und Kachelofen im Hobbykeller

» Holzisolierglasfenster mit Rollos, teilweise bodentief, im Wohnzimmer mit elektr. Rollos
« offene geschwungene Atriumtreppeins OG

* Fliesen im Erdgeschoss, jeweilsin den Badern, Kiiche und im Unter geschoss

* Einliegerwohnung EG mit Laminatboden

* DG mit Laminatboden und Teppichboden

* Bad im DG mit Wanne, Dusche, WC, Bidet und 2 Waschbecken

» Sauna mit Duscheund WC im UG

* sichtgeschlitzt eingewachsener Garten mit Gartenhausund alterem Obstbaumbestand
(Kirsche, Apfel, Walnuss)

e Terrasse EG mit zusatzlichem iberdachten Freisitz mit gesamt ca. 25 m2,

Balkon DG mit ca. 7 m2 und schénen Weitblick

» Hobbykeller auch als Gastebereich nutzbar

* Doppelgarage mit rickseitiger Durchfahrt zum Garten (durch die Garage auch
barrierefreier Zugang zum Haupteingang maoglich)

* Uberdachte AulRenkellertreppe

uvm. auf Anfrage
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Tutto sulla posizione

Der Altdorfer Ortsteil Weinhof befindet sich nur wenige Fahr minuten entfernt
von Altdorf-Hauptort, auch Uber Fahrradwege sehr gut erreichbar. Die Autobahnauffahrt
an der A3ist in nur 3 Fahrminuten Entfernung.

Die ehem. Universitatsstadt Altdorf mit ca. 17.000 Einwohnern befindet sich etwa 25 km
sudostlich von Narnberg inmitten einer reizvollen Mittelgebir gslandschaft und wald- und
wiesenreichem Oberland und besticht alslebendige und zugleich ruhige Stadt mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur und einem hochwertigen Wohnumfeld. Die Stadt vereint die
Vorzlge einer stabilen, familienfreundlichen Gemeinschaft mit der Nahe zur Metropole
NUrnberg, was eine ideale Balance aus urbanem Komfort und naturnahem Wohnen schafft.
Mit einer gesunden Bevolkerungsstruktur und einer soliden wirtschaftlichen Basis bietet
Altdorf ein sicheres und zukunftsorientiertes Umfeld, das besonders Familien ein
verlassliches Fundament fir ein harmonisches L eben bietet.

Die Umgebung von Altdorf zeichnet sich durch eine besonder s familienfreundliche
Atmosphér e aus, die durch vielfaltige Freizeitmoglichkeiten und eine sicher e Nachbar schaft
gepragt ist. Hier finden Familien ein Umfeld, das Gebor genheit und Gemeinschaftssinn
fordert, wahrend gleichzeitig die Néhe zu Nurnberg alle Vorteile einer GrofRstadt zuganglich
macht. Die ruhige L age und die gepflegte | nfrastruktur unterstreichen den hohen

L ebensstandard und die Attraktivitat des Wohnortsfir Familien, die Wert auf eine
ausgewogene Work-L ife-Balance legen.

Fir Familien bietet Altdorf eine hervorragende Auswahl an Bildungseinrichtungen, diein
nur etwa 15 bis 20 Minuten zu Fuld erreichbar sind. Von Kindergarten wie dem Montessori
Kinderhaus bis hin zu weiter filhrenden Schulen wie dem L eibniz-Gymnasium finden Kinder
und Jugendliche optimale Voraussetzungen fir eine umfassende und individuelle
Forderung. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Ar zte, Zahnar zte und
Apotheken gewahrleistet, diein rund 20 bis 25 Minuten zu Fuld erreichbar sind und somit
schnelle Hilfeim Alltag garantieren. Erganzt wird das Angebot durch vielfaltige Freizeit-
und Sportmaoglichkeiten, darunter Spielplatze und Sportvereine, diein wenigen Gehminuten
erreichbar sind und Raum fiir Bewegung und gemeinschaftliches Erleben bieten.
Einkaufsmoglichkeiten wie Aldi Siid und Penny sind bequem in 12 bis 15 Minuten zu Ful3
erreichbar, was den Alltag fir Familien zusétzlich erleichtert. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen wie,, Weinhof* in nur 2
Minuten FuRweg sowie die Bahnhofe , Ludersheim* und ,, Altdorf West* in etwa 19 Minuten
FuRweg ideal, um flexibel und umweltbewusst mobil zu sein.




Diese ausgewogene Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter Bildungs- und
Gesundheitsinfrastruktur sowie vielfaltigen Freizeitangeboten macht Altdorf bei NUrnberg
zu einem besonder s attraktiven Standort flr Familien, die ein behitetes und zugleich
lebendiges Umfeld fur ihre Kinder suchen. Hier finden Sie den idealen Ort, um gemeinsam
eine gluckliche und sor genfreie Zukunft zu gestalten.
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Ulteriori informazioni

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.4.2031.

Endener gieverbrauch betragt 129.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1984.
Die Energieeffizienzklasseist D.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Matthias Braunlein

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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