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Komfortabel wohnen oder clever investieren: Neue
barrierefreie 2-Z1.-OG-Wohnung mit ca. 72 m?
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KAUFPREIS: 469.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 72,44 m2 ¢ ZIMMER: 1 * GRUNDSTUCK: 1.420 m?2
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Auf einen Blick

26248006_R25 469.000 EUR
ca. 72,44 m?2 Dachgeschoss

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

projektiert

L S

M assiv
ca. 7m?2
Gaste-WC
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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
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Grundrisse
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Wohnen, Essen,
Kochen

Haus B, 3. Obergeschoss

Lage der Wohnung " wohnung 25

Haus A Haus B
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Degressive AfA Rechner

FOrves

& Me st pen

vom Zeitpurkt des

Degreasiv (5 %] Linear [3 %] Vergleich

Hinweis: D

Kaufpreis der Wohnung Anteil Grundstiick

469000 € 20 L
Fertigstellung | Baujahr Persénlicher Grenzsteuersatz

2026 42 L

375.200 € 150.554 € 63.233 €

Jahr hwert AfA
1 27500 € 18.760 € TATEE
2 356,440 € 1T.822 € TALS €

E 16.931 € Tlle
4 16.084 € 6755 €
5 15280 € 6A18¢€
& 200323 € 14.516 € 6.09T €
7 275,806 € 13.790 € 57828
& 2620 13101 ¢

El 12.446 € 5.227¢€
10 118238 4966¢€
Gesamt 150,554 € 63.233¢€

Haftungshinweis: [ r Rechner dient ausschlieich zu Informationszwecken und steflt kei

steuerfiche Beratung dar.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zligig geschnittene 2-Zimmer-Wohnung im 3. Ober geschoss tiber zeugt mit einer
durchdachten Raumaufteilung, moderner Ausstattung und ener gieeffizienter Bauweise. Mit
ihrer komfortablen Grundrissgestaltung eignet sie sich sowohl fir Kapitalanleger alsauch
fur Eigennutzer.

Die Wohnung entsteht in Haus B, dasinsgesamt 11 Wohneinheiten mit Wohnflachen von ca.
48,88 m2 bis 89,98 m2 umfasst. Alle Etagen sind Uiber einen Personenaufzug barrierefrei
erreichbar.

Der Eingangsbereich bietet mit einer Diele von ca. 4,53 m2 einen angenehmen
Empfangsbereich. Direkt angeschlossen befindet sich eine praktische Garderobe bzw. ein
Abstellflache mit ca. 3,30 m2, der zusatzlichen Stauraum fir den Alltag bietet.

Ein besonder es Komfortmerkmal dieser Wohnungist das Bad en Suite mit ca. 8,38 m2, das
direkt vom Schlafzimmer aus zuganglich ist und eine private Riickzugssituation schafft.
Erganzt wird diesdurch ein separates Gaste-WC mit ca. 2,01 m?, dasvom Flur aus
erreichbar ist und fir Besucher sowie den taglichen Gebrauch zusatzlichen Komfort bietet.

Das Schlafzimmer mit ca. 20,34 m2 ist grof3ziigig geschnitten und bietet viel Platz fir Bett,
Kleiderschranke und weitere M 6bel. Durch die direkte Verbindung zum eigenen
Badezimmer entsteht eine besonder s komfortable Wohnsituation.

Den Mittelpunkt der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn-, Ess- und K ochber eich mit
ca. 33,88 m2. GroRRe Fensterflachen sorgen hier fur viel Tageslicht und eine helle, freundliche
Wohnatmosphére. Die offene Gestaltung ermdglicht vielfaltige Einrichtungsmoglichkeiten
und schafft ein angenehmes Raumgefuhl.

FiUr ein angenehmes Wohnklima sor gt ein moder nes Ener giekonzept mit L uft-Wasser -
Warmepumpe, dezentraler Wohnraumliftung mit Warmer ickgewinnung, dreifach
verglasten Holzfenster n sowie Fu3bodenheizung in allen RGumen.

Das Wohnkonzept ist auf komfortablesund unter stiitztes Wohnen im Alter ausgerichtet. Bel
Eigennutzung gelten bestimmte Bewohnerkriterien: bewohnt werden darf von Personen ab
58 Jahren, Rentnern unter 58 Jahren sowie Menschen mit anerkannter Schwer behinderung
ab 50 Jahren. Diese Regelung gilt nur fir die Bewohner, nicht fir den Eigenttimer.

Ergénzend besteht ein Betreuungsangebot in Kooperation mit der Caritas. Flir gemeinsame




Aktivitaten stehen ein Gemeinschaftsraum mit Einbauktiche 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 m2 gro3en Geldnde der ehemaligen Ankerbrauerei. Hier
entwickelt sich ein lebendiges Quartier mit moderner Architektur und hoher L ebensqualitat
im Herzen der Altstadt.

Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum. Optional kénnen Parkhausstellplatze fur
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 attr aktive Gelegenheit, in eine nachhaltige Immobilie im Her zen 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

Diese kompakt geschnittene 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 48,88 m2 Wohnflache lGiber zeugt
durch eine durchdachte Raumaufteilung und eine moder ne, ener gieeffiziente Bauweise. Als
kleinste und zugleich preislich attraktivste Wohnung im Haus bietet sie einen besonders
inter essanten Einstieg in dieses hochwertige Neubauproj ekt und eignet sich sowohl fir
Kapitalanleger alsauch fur Eigennutzer.

Die Wohnung entsteht in Haus B, dasinsgesamt 11 Wohneinheiten mit Wohnflachen von ca.
48,88 m2 bis ca. 89,98 m2 umfasst. Ein Personenaufzug verbindet alle Etagen des Gebaudes
und sorgt flr einen komfortablen sowie barrierefreien Zugang.

Uber die Diele mit ca. 4,06 m2 gelangt man in die einzelnen Raume der Wohnung. Dir ekt
angrenzend befindet sich das modern gestaltete Badezimmer mit ca. 5,88 m2, das funktional
geplant ist und ausreichend Platz fir eine komfortable Ausstattung bietet.

Das Schlafziimmer mit ca. 11,99 m2 bietet gentigend Raum fir ein grof3es Bett sowie
zusatzliche Mébel und bildet einen angenehmen Riickzugsbereich.

Den Mittelpunkt der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn-, Ess- und K ochber eich mit
ca. 26,95 m2. Grof3e Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und schaffen eine helle,
freundliche Wohnatmosphére. Durch die offene Gestaltung entsteht trotz der kompakten
Wohnflache ein angenehmes Raumgefiihl mit guten Einrichtungsmdglichkeiten.

Fir ein angenehmes Wohnklima sor gt ein moder nes Ener giekonzept mit L uft-Wasser -
Warmepumpe, dezentraler Wohnraumliftung mit Warmer tickgewinnung, dreifach
verglasten Holzfenstern sowie Ful3bodenheizung in allen Raumen. Diese Kombination
ermaglicht 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 Menschen 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 groRRzigiger Gemeinschaftsraum mit moder ner Einbaukliche 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 m2 grof3en Gelande der ehemaligen Ankerbrauerei
entwickelt sich ein lebendiges Quartier, das historischen Charakter mit moder ner
Architektur verbindet und eine hohe L ebensqualitét im Herzen der Altstadt bietet.

Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum, der zusatzlichen Stauraum bietet. Optional
kdnnen Parkhausstellplatze fiir jeweils 29.900 € sowie weitere Abstellflachen im
Unter geschoss erwor ben werden.

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 attr aktive Gelegenheit, in eine nachhaltige Immobilie im Her zen von
Nordlingen zu investieren.
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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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