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90518 Altdorf bei Niirnberg

IMMO KUBE! Altstadtjuwel im Herzen von Altdorf!
GroBzUugige 3 Zi.-Maisonette mit zwei Badern
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne v
Abstellraum v Dusche v
Fenster v
Kiiche
Einbaukliche v Bodenbelag
Fliesen v
unterkellert Laminat N
unterkellert ja Teppich v

Beschreibung zur Ausstattung

Einbaukilche (im Kaufpreis enthalten)
Waschmaschinenanschluss im Tageslichtbad

raumhoch gefliestes Tageslichtbad mit Dusche
raumhoch gefliestes Tageslichtbad mit Badewanne
Spitzboden

Kellerabteil

Teppichboden

Gegensprechanlage

2-fach verglaste Kunststoffisofenster mit AuBenrollladen
Esembleschutz
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Beschreibung

Mehr zum Objekt auf unserem 360° Rundgang im Expose. Fordern Sie das Expose an!Wir bitten um
Verstandnis, dass ein Exposé nur mit vollstdndigem Namen, korrekter postalischer Adresse,
Telefonnummer sowie E-Mail-Adresse Ubersandt werden darf. Wussten Sie von der derzeitigen
Zinsdelle und profitieren schon von dem aktuell niedrigerem Zinssatz?

Sichern Sie sich direkt ein Angebot unseres Finanzierungspartners:

Telefon: 08002385-544
oder unter: www.psd-nuernberg.de/baufinanzierung

Diese 3 Zimmer-Maisonette-Wohnung befindet sich im 2. und 3. Obergeschoss eines kleinen
gepflegten Mehrfamilienhauses mit sechs Parteien aus dem Jahr 1995, das auf den Grundmauern
eines adlteren Bestandsgebaudes, das ca. 1750 errichtet wurde, erkennbar am vorhandenen
Gewadlbekeller.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie in die zentrale Diele. Sie verbindet alle RGume der unteren
Ebene, bietet ausreichend Platz flir eine Garderobe und erschlieBt zugleich den Zugang zum oberen
Stockwerk. Rechter Hand liegt die Kliche mit Fenster und vorhandener Einbauktche.

Direkt anschlieBend betreten Sie durch einen Torbogen den groBten Raum der Wohnung: das

Wohnzimmer. Durch seine L-Form Idsst sich der Raum ideal in Wohn- und Essbereich gliedern.
Alternativ besteht die Mdglichkeit, die Wand zu entfernen oder zu verschieben, um ein offenes
Raumkonzept zu realisieren. Eine spannende Option fir alle, die moderne Grundrisse schatzen.

Links vom Wohnzimmer befindet sich das Kinderzimmer. Die Dachschragen schranken den Raum
dank ihrer seichten Steigung kaum ein und lassen sich gut mdblieren. Abgerundet wird diese Etage
durch ein Tageslichtbad mit Dusche, WC und Waschmaschinenanschluss.

Zurlck in der Diele fuihrt die Treppe ins obere Stockwerk. Hier empfangt Sie eine weitere Diele, die
nicht nur die Rdume erschlieBt, sondern auch Zugang zu einem zweiten Eingang ins Treppenhaus
bietet. Ein echter Vorteil beim Einzug oder Mébeltransport. Auf dieser Ebene stehen lhnen ein
Abstellraum sowie ein weiteres Tageslichtbad mit WC und Badewanne zur Verfligung.

Das Schlafzimmer Uberzeugt durch seine drei Fenster, die flir viel Tageslicht sorgen, sowie durch
einen Grundriss, der ausreichend Platz flr Bett, Schrank und weitere Mobel bietet.

Zusatzlich er6ffnet sich von hier der Zugang zum Spitzboden. Dieser erstreckt sich tUber die
gesamte Wohnung, ist begehbar und bietet groBzligige Stauflache. Ein Plus, das man nicht
unterschatzen sollte.

Folgende ModernisierungsmaBnahmen wurden bereits vorgenommen:

2024 Gaszentralheizung
2023 Waschbecken

2004 Fliesen

2004 Laminatbelag Kuche
2004 Teppichboden

Highlight:
Das Herzstiick der Wohnung ist das auBergewdhnlich groBziigige, L-férmige Wohnzimmer, das sich

flexibel in Wohn- und Essbereich gliedern lasst oder Raum fir ein offenes Wohnkonzept bietet. Viel
Platz, viel Licht und Gestaltungsspielraum, genau so, wie man wohnen mochte.
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Fazit:

Sie erwerben ein Altstadtjuwel, was seines gleichen sucht, in einer der schénsten Lagen Altdorfs.

Lage
Mikrolage:

Altdorf bei Nlrnberg bietet eine fir seine GroBe bemerkenswert vollstandige Infrastruktur, die den
Alltag bequem und gut planbar macht. Einkaufsmadglichkeiten sind zahlreich vorhanden: REWE,
EDEKA, Lidl, ALDI Siid und Netto Marken-Discount decken den taglichen Bedarf ebenso ab wie
mehrere Backereien, Metzgereien und kleinere Fachgeschéafte im Stadtgebiet. Apotheken,
Arztpraxen sowie das Krankenhaus Altdorf des Klinikums Nirnberger Land sorgen fur eine solide
medizinische Versorgung direkt vor Ort.

Als Schulstandort ist Altdorf bestens aufgestellt. Neben mehreren Kindertagesstatten gibt es Grund-
und Mittelschule sowie weiterfiihrende Schulen wie das Leibniz-Gymnasium Altdorf. Offentliche
Einrichtungen wie das Rathaus Altdorf, die Stadtbibliothek und verschiedene Sport- und
Freizeitanlagen unterstreichen den gewachsenen, funktionierenden Charakter der Stadt. Das
Vereinsleben ist aktiv und vielfaltig, unter anderem mit dem TSV Altdorf, der Freiwilligen Feuerwehr
Altdorf, Musik- und Schitzenvereinen sowie zahlreichen kulturellen und sozialen Initiativen.

Verkehrstechnisch punktet Altdorf mit dem S-Bahnhof Altdorf (b Niirnberg), Endpunkt der Linie S2,
die eine direkte und regelmaBige Verbindung in die Nirnberger Innenstadt bietet. Erganzt wird dies
durch Buslinien in die umliegenden Orte. Autofahrer profitieren von der schnellen Erreichbarkeit der
B8 sowie der nahegelegenen A3 mit optimaler Anbindung Richtung Niirnberg, Regensburg und das
gesamte Ballungsgebiet. Altdorf verbindet damit verlassliche Infrastruktur, kurze Wege und gute
Erreichbarkeit auf sehr angenehme Weise.

Makrolage:

Die nachste Bushaltestelle erreichen Sie in ca. 2 Minuten zu FuB.

Den nachsten Supermarkt erreichen Sie in ca. 1 Minute zu FuB.

Den Graffiti-Garten in der Rosenau erreichen Sie in 2 Minuten zu FuB3

Den Bahnhof Altdorf bei Nlrnberg, erreichen Sie in ca. 8 Minuten zu FuB

Die Grundschule Altdorf und den AWO Kinderhort erreichen Sie in ca. 6 Minuten zu FuB3.

Sonstige Angaben

Energieausweis nicht notig, da Ensembleschutz

mtl. Hausgeldvorauszahlung: 392,27 €
(inkl. Ricklagenzuflihrung u. Heizkosten)
davon umlagefahig: 274,60 €

nicht umlagefahig: 117,67 €

(inkl. Ricklagenzufiihrung i.H.v. 71,00 €)

mtl. Grundsteuer: 6,48 €
(quartalsweise abgerechnet: 19,44 €)

SOLL JME: 10.422,79 €
SOLL Rendite: 4,65 %
SOLL RoE: 21,49-fach



r . .
mIB Exposé online aufrufen
https://www.nib.de/expose/xfmzvxaa

NURNBERGER IMMOBILIENBORSE

Sollten Sie ein ausfiihrliches Exposé anfordern, so liberpriifen Sie bitte lhren Spam-Ordner.

Sie kennen jemanden, der seine Immobilie verkaufen moéchte? Fir jeden erfolgreich vermittelten
Alleinauftrag erhalten Sie von uns eine Pramie von 5% aus der Gesamtprovision. Sie miissen
lediglich den Kontakt zum Eigentiimer herstellen. Rufen Sie uns einfach an oder schreiben Sie uns
eine Mail!

Alle Angaben (insbesondere Kaufpreis, Mieteinnahmen, Nebenkosten, Flachen- und MaBangaben)
sind gemaB den uns vom Eigentimer erteilten Informationen. Evtl. beigefligte Grundrisse sind nicht
maBstabsgetreu und eignen sich nicht zur MaBentnahme. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
wird keine Haftung tGibernommen. Irrtum, Auslassung und Zwischenverkauf vorbehalten.
Interessenten ist jegliche Weitergabe der durch uns erteilten Informationen an Dritte ohne unsere
schriftliche Zustimmung nicht gestattet. Andernfalls haftet der Interessent bei Vertragsabschluss
durch den Dritten schadenersatzpflichtig in Héhe der uns entgangenen Provision. Der Empfanger
kann sich nur darauf berufen, von diesem Angebot bereits vorher Kenntnis gehabt zu haben, wenn
er dies nach erfolgter Exposézusendung innerhalb von 3 Tagen und ausschlieBlich schriftlich dem
Objektanbieter mitteilt. Die von uns eingestellten Bilder und Texte unterstehen dem Urheberrecht
und dirfen ohne unsere ausdriickliche Zustimmung nicht flir gewerbliche Zwecke kopiert oder
veroffentlicht werden. Immobilien Kube ist fir den Verkaufer provisionspflichtig tatig und berechtigt,
eine Verkauferprovision in gleicher Hohe wie eine Kauferprovision zu berechnen. Wir weisen
ausdrilicklich darauf hin, dass bei dem Immobilienerwerb die geltenden Vorschriften des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2020) einzuhalten sind. Nahere Informationen sowie eine Beratung
erhalten Sie unter anderem bei der Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.
(www.verbraucherzentrale-energieberatung.de oder telefonisch unter 0800-809 802 400).
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____________________________

Kinderzimmer

Wohnzimmer

Erdgeschoss
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Schlafzimmer

Etage 1

Etage 2



