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NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

90518 Altdorf b. Nlirnberg
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Telefon: 09187 902959 0 OTTMANN

Ihr zuverlassiger Partner in Sachen Immobilien. IMMOBILIEN K6a§p5re.i?00 2

Wohnen, wo das Leben am schansten ist 206 m? 1127 m?2

Wohnflache Grundstiicksflache

6

Zimmer

-_—"

O RN

lhr Ansprechpartner

Ottmann Immobilien GbR
Norbert & Sebastian Ottmann
Tel.: 09187 / 90 29 59
info@ottmann-immobilien.de

E-Mail: info@ottmann-immobilien.de - www.ottmann-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 206 m? Kaufpreis 625.000 €

Nutzflache 80 m? provisionspflichtig v

Grundstucksflache 1.127 m? Aussen-Courtage 2%

Zimmer 6

Schlafzimmer 3 Energieausweis

Badezimmer 3 Art Verbrauch

Balkone / Terrassen 1 Ausstelldatum 07.05.2023

Terrassen 2 glltig bis 07.05.2033
Baujahr (Haus) 1990

Zustand Gebaudeart Wohngeb&ude

Baujahr 1990 Energieverbrauchkennwert 121,8

Zustand gepflegt Primar-Energietrager o]
Wertklasse D

Wohnen und Arbeiten unter einem Dach Seite 1/ 37



4 . .
mIB Exposé online aufrufen
https://www.nmib.de/expose/frbxafhg

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Wanne v
Sauna v Dusche v
Wasch- / Trockenraum v Fenster v
Abstellraum v
Gaste-WC N Kiiche
Einbauktliche v
Bodenbelag
Fliesen N Heizungsart
i v
Parkett N Zentralheizung
Stellplatzart Befeuerung
.. y
Garage N Ol
unterkellert Ausrichtung Balkon / Terrasse
.. o
unterkellert ja Siden
Bauweise Dachform
Satteldach v

Massivbauweise v
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Beschreibung

Das Haus prasentiert sich in robuster Massivbauweise (Baujahr 1990) und wurde fortlaufend
gepflegt. Eine Solarthermie-Anlage (2007) unterstutzt die Warmwasserbereitung und sorgt fiir
energieeffizienten Betrieb.

Flr Fahrzeuge stehen eine massive Doppelgarage direkt am Haus sowie zwei groBzigige Stellplatze
zur Verfligung - ideal fur Familien oder Besucher.

Die AuBenbereiche bieten viel Raum zum GenieBen: Ein groBzigiger Balkon sowie eine sonnige
Terrasse erdffnen herrliche Ausblicke ins Griine.

Der Garten ist sowohl Giber den Balkon als auch Uber die Terrasse im Untergeschoss zu erreichen.
Das weitlaufige Grundstiick in ruhiger Slidlage grenzt direkt an ein Naturschutzgebiet und ladt zum
Entspannen in der Natur ein.

Ein besonderes Highlight ist die Sauna im Untergeschoss, perfekt fir Wellnessmomente im eigenen
Zuhause. Dank separatem Zugang zum Untergeschoss eignet sich dieser Bereich zudem ideal fir
Homeoffice, Praxisrdume oder eine abgeschlossene Wohneinheit.

Im Innenbereich sorgen Parkett, Fliesen und Teppichbdden fir eine angenehme Wohnatmosphare.
Zur weiteren Ausstattung gehoren Vollbad, Duschbad, Gaste-WC, eine Einbaukliche, Keller sowie
alle klassischen Komfortmerkmale wie Balkon, Terrasse und Garten.

Dieses freistehende Einfamilienhaus im begehrten Altdorf (iberzeugt mit ca. 193 m2 Wohnflache auf
einem Uber 1.100 m?2 groBen Grundstiick — ruhig gelegen in einer Sackgasse. Ein idealer Riickzugsort
flr Familien, Freiberufler, Kreative oder Selbstandige, die Raum zum Wohnen und Arbeiten suchen.

Der helle Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss bildet das zentrale Herzstlick des Hauses. Von hier
aus gelangen Sie auf den groBzligigen, sonnigen Balkon mit herrlichem Blick ins Griine — ein
perfekter Ort zum Entspannen, GenieBen oder flr gesellige Abende in der Abendsonne.

Durch die Hanglage 6ffnet sich das vollsténdig ausgebaute Untergeschoss zum Garten: Uber die
Terrasse gelangen Sie direkt in das weitlaufige, liebevoll gestaltete Grundstlick, das Naturfreunde,
Gartenliebhaber und Familien gleichermaBen begeistert.

Flexibel nutzbare Raume — ideal flir Homeoffice oder private Praxis

Das Untergeschoss bietet dank separatem Zugang vielféltige Nutzungsmdglichkeiten: Ob
Blrobereich, kleine Praxis, Teenager-Zimmer oder Kreativraum — hier lassen sich Wohnen und
Arbeiten problemlos verbinden.

Das groBziigige Dachgeschoss bietet zusatzliche Ausbaureserven fir individuelle Wohnideen.
Ihr Interesse ist geweckt? Dann sichern Sie sich jetzt Ihren persdnlichen Besichtigungstermin.

Als Ihr zuverlassiger Partner in Sachen Immobilien kiimmern wir uns gerne um Ihre Finanzierung und
kalkulieren lhre geplanten UmbaumaBnahmen.

Ebenfalls bewerten wir Inre Immobilie kostenlos und betreuen Sie gerne und kompetent bei Verkauf
oder Vermietung.

Bei einem anstehenden Umzug unterstitzen wir Sie selbstverstandlich auch.

Alle Angaben in unserem Exposé basieren auf von Dritten (Verkaufer) erteilten Angaben. Auch wenn
sie sorgfaltig zusammengestellt wurden, kann unsererseits keine Haftung flr deren Richtigkeit bzw.
Vollstandigkeit gegeben werden. Auch bei eigenen Fehlern, ausgenommen vorsatzlichen oder grob
fahrlassigen Verhaltens, sind Schadensersatzanspriiche uns gegenlber ausgeschlossen.
Anderungen, Zwischenvermittlung, Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.
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Lage

Altdorf ist eine hubsche, historische Kleinstadt mit 18.000 Einwohner (wachst stetig) und einer
ausgezeichneten Infrastruktur.

Altdorf liegt ca. 25 km von Nirnberg entfernt.
Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen und Freizeitmdglichkeiten sind reichlich vorhanden.

Verkehrsanbindung:
Unmittelbar stdlich liegt die Autobahn A 3, etwa 2 km noérdlich verlauft die A 6.
Beide kreuzen im Nordwesten am Autobahnkreuz Altdorf.

Die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen sind:
AS 90 Altdorf/Burgthann, 1 km vom Ortszentrum: A 3 Richtung Nirnberg, Regensburg
AS 62 Altdorf/Leinburg, 2 km vom Ortszentrum: A 6 Richtung Niirnberg, Amberg

Offentlicher Nahverkehr:

Altdorf ist Endpunkt der Bahnstrecke Feucht/Altdorf. Am Altdorfer Bahnhof endet die S-Bahn-Linie
S2 der Nirnberger S-Bahn, die alle 20 bis 40 Minuten verkehrt und den Nirnberger Hauptbahnhof in
30 Minuten erreicht. Die meisten Zuge der Linie S2 fahren von Nurnberg weiter nach Schwabach
und Roth, sodass auch dorthin umsteigefreie Verbindungen bestehen. Altdorf West, der zweite
Haltepunkt der Linie S2 im Altdorfer Stadtgebiet, dient neben den dortigen Wohngebieten und
mehreren Firmen vor allem den Schiilern des benachbarten Altdorfer Gymnasiums.

Dieses wundervolle Anwesen befindet sich im Familienfreundlichen OT Altdorf Rasch.

Sie erreichen Altdorf in nur 3km, hier finden Sie alle Geschafte des taglichen Bedarfs.
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Telefon: 09187 902959 0 OTTMANN

lhr zuverlassiger Partner in Sachen Immabilien. IMMOBILIEN

Wohnen, wo das Leben am schonsten ist

E-Mail: info@ottmann-immobilien.de - www.ottmann-immobilien.de
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| OTTMANN
IMMOBILIEN

Telefon: 09187 902959

lhr zuverlassiger Partner in Sachen Immobilien.

0

[ wolt |

Das Familienunternehmen mit 30 jahriger Erfahrung
und eine wichtige GroBe in der Immobilienbranche in

der Metropolregion Nurnberg/Nurnberger Land. Platin

Partner

= Beratung rund um den Erwerb oder Verkauf [hrer

e v Verkauf
|mm0bl|l8_ N v Vermietung
= Nachvollziehbare Bewertung Ihrer Immobilie v Projektierung
(Wertermittlung und Marktanalyse) v Neubau

i v Sanierung

= Vollstandige Verkaufsunterstitzung

Wir sind fiir Sie da — in Altdorf,
Schwaig und Nbg./Laufamholz

E-Mail: info@ottmann-immobilien.de - www.ottmann-immobilien.de
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