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Aufzug, Altane, optionale Pflege: Senlorengerechte 2-
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Auf einen Blick

26248006_R22 334.000 EUR

ca. 50.97 m? Etagenwohnung
Satteldach Kauferprovision

3 3,57 % (inkl. MwSt.)

des beurkundeten
Kaufpreises

2
1 projektiert
1

Massiv
ca.5m?
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht
Luft/Wasser- erforderlich
Warmepumpe
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Die Immobilie
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Grundrisse

Lage der Wohnung
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Haus A teel Haus B, 2. Obergeschoss

Wohnung 22
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Degressive AfA Rechner

inweis:

Vergleich

Kaufpreis der Wohaung Anteil Grundstiick

334000 €

Fertigstellung | Baujahr Persbnlicher Grenzsteuersatz

2026 42 %
267.200 € 107.217 € 45.031 €
tahr Restbuchwert

1 200 € 13.360€ s.611€
2 12.602¢ s331€
3 241148 € 12.087€ s.064€
4 asi1e
H 10.882 €
3 10.338€ a342¢
7 s.s21¢ a125€
El 8.330¢ 3918¢
El 266 € BEEIE aTInE
168,403 € s.az0€ 3538 €
Gesamt WT.217E as.031 €

er dient ausschlieBhich =

Haftungshinweis:

wvecehien nd stellt tusng dar.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese kompakt geschnittene 2-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss mit ca. 50,97 m?
Wohnflache Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung, moderne Ausstattung
und energieeffiziente Bauweise. Mit ihrer eigenen Altane bietet sie sowohl
Kapitalanlegern als auch Eigennutzern eine attraktive Wohnldsung.

Die Wohnung entsteht in Haus B, das insgesamt 11 Wohneinheiten mit Wohnflachen
von ca. 48,88 m? bis 89,98 m? umfasst. Alle Etagen sind Uber einen Personenaufzug
barrierefrei erreichbar.

Uber die Diele mit ca. 3,77 m? sind alle Rdume der Wohnung zugénglich. Das
Badezimmer mit ca. 6,48 m? ist modern gestaltet und bietet ausreichend Platz flr
Komfort im Alltag. Das Schlafzimmer mit ca. 11,83 m? dient als ruhiger
Ruckzugsbereich und bietet gute Stellmoglichkeiten fir Mobel.

Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kochbereich mit ca. 26,61 m? bildet den
Mittelpunkt der Wohnung. GroBe Fensterflachen sorgen hier flr viel Tageslicht und
eine helle Wohnatmosphare. Die offene Gestaltung schafft trotz der kompakten
Gesamtflache ein angenehmes Raumgefihl und flexible Einrichtungsmadglichkeiten.

Ein besonderes Highlight ist die eigene Altane, die mit ca. 2,28 m? anteilig in die
Wohnflache eingerechnet ist und zusatzlichen Freiraum im AuBenbereich bietet.

Fir ein angenehmes Wohnklima sorgt ein modernes Energiekonzept mit Luft-Wasser-
Warmepumpe, dezentraler Wohnraumliftung mit Warmertickgewinnung, dreifach
verglasten Holzfenstern sowie FuBbodenheizung in allen Rdumen.

Das Wohnkonzept ist auf komfortables und unterstiitztes Wohnen im Alter
ausgerichtet. Bei Eigennutzung gelten bestimmte Bewohnerkriterien: bewohnt werden
darf von Personen ab 58 Jahren, Rentnern unter 58 Jahren sowie Menschen mit
anerkannter Schwerbehinderung ab 50 Jahren. Diese Regelung gilt nur fur die
Bewohner, nicht fir den Eigentimer.

Erganzend besteht ein Betreuungsangebot in Kooperation mit der Caritas. Flr
gemeinsame Aktivitaten stehen ein Gemeinschaftsraum mit Einbaukliche sowie eine
Gemeinschaftsterrasse zwischen den Gebauden zur Verfigung.

Die Wohnung entsteht im neuen Eger-Viertel innerhalb der historischen Stadtmauer
von Nordlingen auf dem rund 7.000 m? groBen Gelande der ehemaligen Ankerbrauerei.
Hier entwickelt sich ein lebendiges Quartier mit moderner Architektur und hoher
Lebensqualitat im Herzen der Altstadt.




Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum. Optional kdnnen Parkhausstellplatze fur
jeweils 29.900 € sowie weitere Abstellflachen im Untergeschoss erworben werden.

Die Wohnung entsteht im neuen Eger-Viertel innerhalb der historischen Stadtmauer
von Nordlingen. Auf dem rund 7.000 m? groBen Geldnde der enhemaligen Ankerbrauerei
entwickelt sich ein lebendiges Quartier mit moderner Architektur und hoher
Lebensqualitat im Herzen der Altstadt.

Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum. Optional kdnnen Parkhausstellplatze fir
jeweils 29.900 € sowie weitere Abstellflachen im Untergeschoss erworben werden.

Besonders fur Kapitalanleger interessant sind mogliche KfW-Forderungen sowie die
Option einer degressiven AfA von 5 %. Ob als Kapitalanlage oder zukinftiger Wohnsitz
- diese Wohnung bietet eine attraktive Gelegenheit, in eine nachhaltige Immobilie im
Herzen von Nordlingen zu investieren.
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Ausstattung und Details

+ seniorengerechter Neubau mit KfW Effizienzhaus 55 EE Standard

+ Haus (B) mit 11 Wohneinheiten mit ca. 48,88 m? bis ca. 89,98 m? Wohnfldche

+ Betreuungsvertrag mit der Caritas geplant (Leistungsumfang und Preise gerne im
personlichen Gesprach)

+ Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss inklusive Einbauktiche

+ Gemeinschaftsterrasse zwischen den Altstadtresidenz-Gebauden A & B

+ Bewohnerkriterien: mindestens 58 Jahre alt oder Rentner unter 58 Jahren oder
Schwerbehinderung von mindestens 50%

+ hochwarmedammende dreifach verglaste Holzfenster

+ Barrierefreiheit durch Personenaufzug

+ FuBbodenheizung in allen Raumlichkeiten

+ dezentrale Wohnraumluftung mit Warmertckgewinnung

+ Waschmaschinenanschluss innerhalb der Wohnung

+ effiziente Luft-Wasser-Warmepumpe

+ separater Abstellraum im Keller inklusive

+ Moglichkeit fur KfW Férderungen

+ attraktive degressive AfA mit 5% (nahere Informationen hierzu erhalten Sie im
personlichen Gesprach)

+ optional zum Kauf: Parkhausstellplatze flr 29.900,-€ pro Stellplatz
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Alles zum Standort

Diese kompakt geschnittene 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 48,88 m? Wohnflache
Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung und eine moderne,
energieeffiziente Bauweise. Als kleinste und zugleich preislich attraktivste Wohnung im
Haus bietet sie einen besonders interessanten Einstieg in dieses hochwertige
Neubauprojekt und eignet sich sowohl fiir Kapitalanleger als auch fur Eigennutzer.

Die Wohnung entsteht in Haus B, das insgesamt 11 Wohneinheiten mit Wohnflachen
von ca. 48,88 m? bis ca. 89,98 m? umfasst. Ein Personenaufzug verbindet alle Etagen
des Gebaudes und sorgt fiir einen komfortablen sowie barrierefreien Zugang.

Uber die Diele mit ca. 4,06 m? gelangt man in die einzelnen Rdume der Wohnung.
Direkt angrenzend befindet sich das modern gestaltete Badezimmer mit ca. 5,88 m?,
das funktional geplant ist und ausreichend Platz fiir eine komfortable Ausstattung
bietet.

Das Schlafzimmer mit ca. 11,99 m? bietet genligend Raum fir ein groBes Bett sowie
zusatzliche Mobel und bildet einen angenehmen Rickzugsbereich.

Den Mittelpunkt der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kochbereich
mit ca. 26,95 m?. GroBe Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und schaffen eine
helle, freundliche Wohnatmosphare. Durch die offene Gestaltung entsteht trotz der
kompakten Wohnflache ein angenehmes Raumgefuhl mit guten
Einrichtungsmaoglichkeiten.

Fir ein angenehmes Wohnklima sorgt ein modernes Energiekonzept mit Luft-Wasser-
Warmepumpe, dezentraler Wohnraumliftung mit Warmertickgewinnung, dreifach
verglasten Holzfenstern sowie FuBbodenheizung in allen Raumen. Diese Kombination
ermdoglicht eine hohe Energieeffizienz und zeitgemaBen Wohnkomfort.

Das Wohnkonzept ist auf komfortables und unterstitztes Wohnen im Alter
ausgerichtet. Bei Eigennutzung gelten daher bestimmte Bewohnerkriterien: Die
Wohnung darf von Personen ab 58 Jahren, Rentnern unter 58 Jahren sowie Menschen
mit einer anerkannten Schwerbehinderung ab 50 Jahren bewohnt werden. Diese
Regelung bezieht sich ausschlieBlich auf die Bewohner der Wohnung, nicht auf den
Kaufer oder Eigentimer selbst.

Erganzend ist ein Betreuungsangebot in Kooperation mit der Caritas vorgesehen, das
bei Bedarf zusatzliche Unterstltzung im Alltag bieten kann. Flr gemeinschaftliche
Aktivitaten stehen ein groBzligiger Gemeinschaftsraum mit moderner Einbaukiiche
sowie eine Gemeinschaftsterrasse zwischen den Gebauden zur Verfligung.




Die Wohnung entsteht im neuen Eger-Viertel innerhalb der historischen Stadtmauer
von Nordlingen. Auf dem rund 7.000 m? groBen Geldnde der ehemaligen Ankerbrauerei
entwickelt sich ein lebendiges Quartier, das historischen Charakter mit moderner
Architektur verbindet und eine hohe Lebensqualitat im Herzen der Altstadt bietet.

Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum, der zusatzlichen Stauraum bietet.
Optional kdnnen Parkhausstellplatze fur jeweils 29.900 € sowie weitere Abstellflachen
im Untergeschoss erworben werden.

Besonders fur Kapitalanleger interessant sind mogliche KfW-Forderungen sowie die
Option einer degressiven AfA von 5 %. Ob als Kapitalanlage oder zukinftiger Wohnsitz
- diese Wohnung bietet eine attraktive Gelegenheit, in eine nachhaltige Immobilie im
Herzen von Noérdlingen zu investieren.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, 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
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.

GRUNDRISSPLANE:
Die im Exposé abgebildeten Plane sind nur Orientierungshilfen und erheben keinen
Anspruch auf Richtigkeit und korrekte MaBe.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | BaldingerstraBe 21, 86720 Nérdlingen
Tel.: +49 9081-6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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