Nordlingen - Altstadt Nordlingen

Seniorenger echte 2-Zi.-EG-Wohnung mit ca. 52 m?2
Inkl. Terrasse zum Eigenbezug oder als Kapitalanlage

Objektnummer: 26248006 _R16
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KAUFPREIS: 339.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 51,81 m2 ¢ ZIMMER: 2 « GRUNDSTUCK: 1.420 m?2
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Auf einen Blick

26248006_R16 339.000 EUR
ca. 51,81 m2 Erdgeschosswohnung

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

projektiert

RPN R

M assiv
ca. 6 mz
Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gese_tz nicht
L uft/W asser - erforderlich
Warmepumpe
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T- 09081 604267-0

www.von-poll.com
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Grundrisse




Haus B, Erdgeschoss

Wohnung 16

Lage der Wohnung

' Wohnen, Essen,
Kochen




VP ‘ VON POLL

Degressive AfA Rechner

womm Zestpurikt des. Baul

Linear (3 %) Wergleich

Kaufpreis der Wwohnung Anteil Grundstiick
339000 € 20

Fertigstellung | Baujahr Personlicher Grenzsteuersatz
2026 42 %
271.200 € 108.823 € 45.T05 €

At

1 13560 € s695 ¢
z 12882 € s.410€
3 12.238€ s.140¢€
4 11626 € ass3e
5 11045¢€ asave
6 10492 € aa0Te
7 9.968 € aisse
8 5,469 € EX-Tl
9 8506 € aTTEE
10 170824 € 546 € LT
Gesamt 1088238 45705 €

Haftungshinweis: Dieser Rechnes dient ausschiislch zu Information sowecken nd sl

teuerfiche Beratung dar.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese moder ne 2-Zimmer -Er dgeschosswohnung mit ca. 51,81 m2 Wohnflache ver eint
barrierefreies Wohnen, eine dur chdachte Raumaufteilung und ein nachhaltiges
Energiekonzept. Die Wohnung entsteht im Rahmen eines hochwertigen Neubaupr ojektsim
KfW-Effizienzhaus-55-EE-Standard und eignet sich sowohl flr Eigennutzer alsauch fir
Kapitalanleger, die Wert auf eine zukunftssichere Immaobilie legen.

Das Gebaude Haus B umfasst insgesamt 11 Wohneinheiten mit Wohnflachen von ca. 48,88
m2 bis ca. 89,98 m2, Alle Etagen sind komfortabel und barrierefrei Gber einen
Per sonenaufzug erreichbar.

Die Wohnung selbst Uber zeugt durch eine praktische und gut strukturierte Raumaufteilung.
Uber die Diele mit ca. 3,77 m2 gelangt man in die ver schiedenen Bereiche der Wohnung. Das
moder n gestaltete Badezimmer mit ca. 6,48 m2 bietet ausreichend Platz fir eine komfortable
Ausstattung.

Das Schlafziimmer mit ca. 11,83 m2 schafft einen angenehmen Riickzugsort und bietet
genligend Raum flr ein grofRes Bett sowie zusdtzliche M 6bel.

Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kochbereich mit ca. 26,61 m2 bildet den Mittelpunkt
der Wohnung. GrolRe Fensterflachen sorgen fur viel Tagedlicht und schaffen eine helle,
freundliche Wohnatmosphare mit ausreichend Platz fir den Alltag.

Ein besonderer Vorteil dieser Erdgeschosswohnungist die eigene Terrasse, die zusatzlichen
AuRenraum bietet. Sieist anteilig mit ca. 3,12 m2in die Wohnflache einger echnet (50 % ca.
2,40 m2und 25 % ca. 0,72 m?) und erweitert den Wohnbereich ins Freie.

Fir ein angenehmes Wohnklima sor gt ein moder nes Ener giekonzept mit L uft-Wasser -
Warmepumpe, dezentraler Wohnraumliftung mit Warmer tickgewinnung, dreifach
ver glasten Holzfenster n sowie Ful3bodenheizung in allen RGumen. Diese Kombination
ermaoglicht eine hohe Ener gieeffizienz und zeitgemalen Wohnkomfort.

Das Wohnkonzept ist auf komfortablesund unter stiitztes Wohnen im Alter ausgerichtet. Bel
Eigennutzung gelten daher bestimmte Bewohnerkriterien: Die Wohnung darf von Personen
ab 58 Jahren, Rentnern unter 58 Jahren sowie M enschen mit einer anerkannten

Schwer behinderung ab 50 Jahren bewohnt wer den. Diese Regelung bezieht sich
ausschliefdlich auf die Bewohner der Wohnung, nicht auf den Kaufer oder Eigentimer
selbst.




Erganzend ist ein Betreuungsangebot in K ooperation mit der Caritas vorgesehen, das bei
Bedarf zusatzliche Unter stiitzung im Alltag bieten kann. Fir gemeinschaftliche Aktivitaten
stehen ein grof3ziigiger Gemeinschaftsraum mit moder ner Einbaukiiche sowie eine
Gemeinschaftsterrasse zwischen den Gebauden zur Verflgung.

Die Wohnung entsteht im neuen Eger-Viertel innerhalb der historischen Stadtmauer von
Nordlingen. Auf dem rund 7.000 m2 grof3en Gelande der ehemaligen Ankerbrauerei
entwickelt sich ein lebendiges Quartier, das historischen Charakter mit moder ner
Architektur verbindet und eine hohe L ebensqualitat im Herzen der Altstadt bietet.

Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum, der zusétzlichen Stauraum bietet. Optional
konnen Parkhausstellplatze fiir jeweils 29.900 € sowie weitere Abstellflachen im
Unter geschoss erwor ben wer den.

Besondersfur Kapitalanleger inter essant sind maogliche KfW-For derungen sowie die Option
einer degressiven AfA von 5 %. Ob als Kapitalanlage oder zukiinftiger Wohnsitz —diese
Wohnung bietet eine attraktive Gelegenheit, in eine nachhaltige Immobilieim Herzen von
Nordlingen zu investieren.
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Ausstattung und Details

+ seniorenger echter Neubau mit KfW Effizienzhaus 55 EE Standard

+ Haus (B) mit 11 Wohneinheiten mit ca. 48,88 m2 bis ca. 89,98 m2 Wohnflache

+ Betreuungsvertrag mit der Caritas geplant (L eistungsumfang und Preise gerneim
per sonlichen Gespréach)

+ Gemeinschaftsraum im Erdgeschossinklusive Einbauktiche

+ Gemeinschaftster rasse zwischen den Altstadtresidenz-Gebauden A & B

+ Bewohnerkriterien: mindestens 58 Jahre alt oder Rentner unter 58 Jahren oder
Schwer behinder ung von mindestens 50%

+ hochwarmedammende dr eifach verglaste Hol zfenster

+ Barrierefreiheit durch Per sonenaufzug

+ FuRbodenheizung in allen Raumlichkeiten

+ dezentrale WohnraumlUftung mit Warmer tickgewinnung

+ Waschmaschinenanschlussinnerhalb der Wohnung

+ effiziente L uft-Wasser -War mepumpe

+ separater Abstellraum im Keller inklusive

+ Moglichkeit fir KfW Forderungen

+ attraktive degressive AfA mit 5% (nahere Informationen hierzu erhalten Sieim
per sonlichen Gespréach)

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

Wohnen mit Lebensqualitat im Herzen der Nordlinger Altstadt

Mitten im historischen Zentrum von Nordlingen entsteht ein exklusives Neubaupr oj ekt, das
moder nes Wohnen mit der besonderen Atmosphére einer der schonsten Altstadte Bayerns
verbindet. Die char mante Mittelstadt im Ries Uber zeugt durch ihre stabile
Bevolkerungsstruktur, eine ausgewogene Alter sverteilung und ein aul3er gewohnlich sicheres
Umfeld. Eine niedrige Kriminalitatsrate, kurze Wege und eine sehr gute Grundver sorgung
in den Bereichen Gesundheit, Einkauf und M obilitat sorgen fir eine L ebensqualitét, die
besondersfir Senioren attraktiv ist.

Die Altstadt von Nérdlingen gilt alseine der besterhaltenen historischen Stadtkerne
Deutschlands. Das neue Wohnproj ekt fugt sich harmonisch in dieses traditionsreiche Umfeld
ein und schafft gleichzeitig moder nen Wohnkomfort auf hochstem Niveau. Die ruhige,
gepflegte Umgebung sowie die gewachsene Nachbar schaft ver mitteln ein Geftihl von
Sicherheit, Vertrautheit und Geborgenheit —ideale Voraussetzungen fur ein entspanntesund
selbstbestimmtes L eben.

Ein besonderer Vorteil der Lage sind die kurzen Wegeim Alltag. In unmittelbarer Nahe
finden sich zahlreiche Einrichtungen der medizinischen Versorgung. Dietraditionsreiche
Stadtapotheke zum Engel sowie mehrere Zahnar ztpraxen sind in nur wenigen Gehminuten
erreichbar. Auch dasrenommierte Stiftungskrankenhaus Nordlingen befindet sich in
komfortabler Distanz und bietet zusatzliche Sicher heit im Alltag.

Dar tber hinausladt die Umgebung mit ihren ruhigen Grinanlagen und historischen Platzen
zu erholsamen Spaziergangen ein. Treffpunkte wie der Seniorentreff Nordlingen oder das
Evangelisches Gemeindezentrum Nordlingen bieten vielféltige M 6glichkeiten fir
Begegnung, kulturelle Aktivitaten und soziale Teilhabe. So entsteht ein lebendigesund
zugleich entspanntes Umfeld, in dem Gemeinschaft und L ebensfreude spiirbar sind.

Auch die Nahver sorgung tber zeugt: Einkaufsmoglichkeiten sind bequem zu Ful erreichbar
und ermdglichen eine unkomplizierte Versorgung im Alltag. Erganzt wird diesdurch eine
sehr gute Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr — die Bushaltestellen Tandelmarkt
und Baldinger Straf3e befinden sich nur wenige Minuten entfernt und sorgen fir flexible
Mobilitéat innerhalb der Stadt und der Region.

Die wirtschaftlich stabile Region rund um Nérdlingen mit ihrer florierenden
mittelstandischen Struktur und niedriger Arbeitslosigkeit bietet ein verlassliches Umfeld




und tragt zur hohen L ebensqualitat bei. Gleichzeitig ermoglichen Bahn- und
Autobahnanbindungen eine schnelle Erreichbarkeit gro3erer Stadte und regionaler Zentren.

Das Neubauprojekt verbindet somit das Beste aus zwei Welten: den Komfort moder ner,
hochwertiger Wohnungen und die unverwechselbare Atmosphare einer geschichtstréachtigen
Altstadt. Hier entsteht ein Zuhause fir Menschen, die Wert auf Ruhe, Sicher heit und

L ebensqualitét legen — eingebettet in eine lebendige Gemeinschaft und umgeben von
historischer Architektur.

Ein Ort zum Ankommen, Wohlfiihlen und Bleiben —mitten in der Altstadt von Nérdlingen.
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Sonstige Angaben

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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.

GRUNDRISSPLANE:
Dieim Exposé abgebildeten Plane sind nur Orientierungshilfen und erheben keinen

Ansgpruch auf Richtigkeit und korrekte Mal3e.
777
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldinger stral3e 21, 86720 Nordlingen
Tel.: +499081 - 6042670
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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