Nordlingen — Stadtgebiet Nordlingen

Gepflegte Eigentumswohnung als Kapitalanlage im
Stadtgebiet Nordlingen

Objektnummer: 25248015

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 145.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 49 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25248015
ca. 49 m2
Satteldach
01.05.2025
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1954

145.000 EUR
Etagenwohnung

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

2025

Massiv
ca. 15 m2
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 309.30 kWh/mz2a
H

24.05.2034
1954

Gas
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Je

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

Wohnkiiche
ca. 15 m?*

Zimmer
ca. 12m*

Wohnzimmer
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine gepflegte und bereits modernisierte Etagenwohnung in einem
Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1954 — eine attraktive Investitionsmaoglichkeit mit
langfristigem Wertsteigerungspotenzial. Die Wohnung bietet auf ca. 49 m2 Wohnflache
eine durchdachte Raumaufteilung mit zwei Zimmern sowie zusétzlich ca. 15 m?
Nutzflache, die weiteren Stauraum bietet. Die Immobilie wurde 2011 umfassend saniert.
Dabei erfolgte eine vollstandige Modernisierung des Badezimmers, die Verlegung eines
neuen Laminatbodens sowie das Verputzen und Streichen der Wande. Besonders
hervorzuheben ist der gro3ziigige Wohn-, Koch- und Essbereich mit ca. 30,94 mz, der ein
offenes Raumgefihl schafft und sowohl fir Mieter als auch fur Selbstnutzer attraktiv ist.
Um die Wohnqualitat weiter zu steigern, wurden in den letzten Jahren zahlreiche
Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen durchgefihrt: 2022 erhielt das
Badezimmer eine neue Badewanne, die den Wohnkomfort erhdht. 2021 wurde die
Fassade mit einem Gewebeputz versehen und frisch gestrichen, zudem verlegte
Vodafone neue Kabelanschlusse fiir eine moderne Medienversorgung. In den Jahren
2024 und 2025 folgten weitere Optimierungen, darunter der frische Anstrich des
Treppenhauses sowie die DaAmmung der Kellerdecke und der obersten Geschossdecke,
um die Energieeffizienz des Gebaudes nachhaltig zu verbessern. Die Raumaufteilung ist
ideal fur Mieter: Ein Schlafzimmer als ruhiger Riickzugsort, ein modernes Badezimmer
sowie ein offener Wohnbereich mit integrierter Kiiche und Essbereich schaffen ein
attraktives Wohnkonzept. Die gro3en Fensterflachen sorgen fir eine helle und
freundliche Atmosphare. Durch die regelméRigen Renovierungen und die sorgfaltige
Instandhaltung befindet sich die Wohnung in einem sehr guten Zustand. Die MalRnahmen
der vergangenen Jahre gewahrleisten den langfristigen Werterhalt und minimieren den
Instandhaltungsaufwand fir zukinftige Eigentiimer — ein entscheidender Faktor fur die
nachhaltige Vermietbarkeit der Einheit. Diese Wohnung bietet Kapitalanlegern eine solide
Investitionsmoglichkeit in einer gewachsenen Wohngegend mit guter Infrastruktur. Die
Nachfrage nach gut gepflegten und modernisierten Wohnungen ist hoch — nutzen Sie die
Gelegenheit, ein werthaltiges Objekt mit attraktivem Mietpotenzial zu erwerben.
Kontaktieren Sie uns fiir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins.
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Ausstattung und Detalils

+ Baujahr ca. 1954

+ ca. 49 m2 Wohnflache und ca. 15 m2 Nutzflache

+ offener Wohn-, Koch- und Essbereich mit ca. 30,94 m?

+ 2025: Dammung Kellerdecke und oberste Geschossdecke

+ 2024: Treppenhausanstrich

+ 2022: neuwertiges Badezimmer mit Wanne

+ 2021: Fassade mit Gewebeputz versehen und gestrichen, Verlegung neuer
Kabelanschlisse Vodafone

+ 2011: Sanierung der gesamten Wohnung inkl. Bad und Béden

+ Hinweis: Die auf dem Foto zu sehende Kiiche gehért den momentanen Mietern und
wird nach deren Auszug ausgebaut.

+ Die Wohnung ist bis 30.04.2025 flir 425,00 Euro kalt vermietet
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Alles zum Standort

Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die grof3te Stadt des schwéabischen
Landkreises Donau-Ries in Bayern. Sie liegt im durch einen Meteoriteneinschlag
entstandenen Ries-Krater im gleichnamigen Geopark. Die malerische Altstadt wird
umgeben von einer komplett geschlossenen Stadtmauer, auf der Besucher die Altstadt
umwandern kénnen, ohne einmal den Mauerring verlassen zu mussen. Von hier bietet
sich ein wunderschéner Ausblick auf die romantischen und verwinkelten Gassen der
Altstadt. Diese wird belebt von einem starken Einzelhandel. Mittelstdndisches Gewerbe,
aber auch national und international tatige Unternehmen sind in der gut 20.000
Einwohner zahlenden GroR3en Kreisstadt anséssig. Das Wahrzeichen Nérdlingens ist der
rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-Georgs-Kirche, der Daniel genannt wird.
In der Stadt sind Kindergéarten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und Gymnasium
vorhanden. Die Stadt liegt an der ,Romantischen Stral3e" (B 25) und die langste deutsche
Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Noérdlingen. Am Bahnhof Nordlingen
halten regular Ziige der Riesbahn Aalen - Donauwdrth. Im historischen Bahnbetriebswerk
ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum untergebracht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 24.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 309.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1954. Die Energieeffizienzklasse ist H. IHRE
ANFRAGE: Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir Ihnen nur Unterlagen zur Verfligung
stellen und eine Besichtigung ermdglichen, wenn Sie lhre kompletten Kontaktdaten mit
Adresse, Telefon-Nr. und E-Mail angeben. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8 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
Ubernehmen 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Judith Ernst

Im Weilbach-Haus | Baldingerstral3e 21 Landkreis Donau-Ries — Nordlingen
E-Mail: donau-ries@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




