Nordlingen - Stadtgebiet Nordlingen

Attraktive vermietete 4,5-Zimmer-Wohnung -
Kapitalanlage mit Perspektive oder zukinftiges
Eigenheim

Objektnummer: 26248074
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Auf einen Blick

26248074 245,000 EUR
ca. 94,75 m2 Etagenwohnung
2 Kauferprovision
45 betragt 3,57 % (inkl.
' MwsSt.) des

3 beurkundeten
1 Kaufpreises
1967 2023

Massiv

ca. 5m?2

Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 218.00 kWh/m2a
G

22.10.2029
1967

Gas
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause oder Ihrer nachsten wertbestandigen K apitalanlage.
Diese attraktive 4,5-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 94,75 m2 Wohnflache befindet sich
im Wemdinger Viertel, einer gefragten Wohnlage im Stadtgebiet Nordlingen. Die
Kombination aus ger&umigen Wohnen, einer hervorragenden Infrastruktur und der Nahe
zur historischen Altstadt macht diese Immobilie sowohl fir Kapitalanleger alsauch fur
zukUnftige Eigennutzer besondersinter essant.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten M ehrfamilienhaus mit nur sechs
Wohneinheiten, dasin solider Massivbauweise errichtet und laufend instand gehalten
wurde. Das Gebaude préasentiert sich in einem guten Gesamtzustand.

Bereits beim Betreten Gberzeugt die Wohnung durch ihren durchdachten Grundrissund
eine helle, freundliche Wohnatmosphér e. Grol3e Fenster flachen sorgen fur viel Tageslicht
und schaffen ein angenehmes Wohngefihl. Ein besonderes Merkmal in dieser Wohnanlage
ist die Loggia mit Blick ins Griine—der ideale Ort, um den Feierabend entspannt ausklingen
Zu lassen.

Drei gut geschnittene Schlafzimmer bieten vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten und eignen
sich ideal als Elternschlafzimmer, Kinderziimmer, Gastezimmer oder Homeoffice. Die
Kombination aus Parkett-, Laminat- und Fliesenbdden verleiht der Wohnung einen
gepflegten und zeitlosen Charakter. Die funktional geschnittene Kliche bietet ausreichend
Platz zum K ochen und Genief3en. Das moder ne Tageslichtbad ist mit Badewanne,
Waschbecken und Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Ein separates WC erhoht
zusatzlich den Wohnkomfort.

Praktische Abstellmoglichkeiten bieten ein separater Abstellraum innerhalb der Wohnung,
ein eigenes K ellerabteil sowie ein 1/6-Anteil am gemeinschaftlich nutzbaren Dachboden.

Das Wemdinger Viertel zahlt seit Jahren zu den beliebtesten Wohngebieten Nordlingens. Die
ruhige, gewachsene Nachbar schaft, zahlreiche Grtinflachen sowie kurze Wege zu
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzten und Freizeiteinrichtungen sorgen fiir
eine hohe L ebensqualitéat. Gleichzeitig erreichen Sie die historische Altstadt mit ihren
vielfaltigen Einkaufs-, Gastronomie- und Kulturangeboten in wenigen Minuten. Auch die
gute Verkehrsanbindung in Richtung Donauw®rth, Aalen und Augsburg unterstreicht die
Attraktivitat des Standorts.

Fur Kapitalanleger bietet die Wohnung eine interessante | nvestitionsmoglichkeit: Die




Immobilieist seit September 2019 zuverlassig ver mietet und erzielt der zeit eine monatliche
Nettokaltmiete von 720 € zzgl. 150 € Nebenkostenvorauszahlung. Die attraktive Lage, die
durchgefihrten Moder nisierungen und die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Nordlingen bilden eine solide Grundlage fur langfristige Werthaltigkeit und stabile
Mietertrage.

Das Hausgeld betragt 252,00 Euro monatlich fur die Wohnung. Davon sind ca. 150,00 Euro
umlagefahig.

Gleichzeitig eignet sich die Wohnung hervorragend fr I nteressenten, die per spektivisch eine
grof3ziigige und moder nisierte Eigentumswohnung in einer der begehrtesten Wohnlagen
Nordlingens selbst nutzen mochten. Eine Immobilie, die Wohnqualitat, Nachhaltigkeit und
Zukunftsper spektive auf Uber zeugende Weise vereint.
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Ausstattung und Details

4,5-Zimmer-Wohnung

Balkon / L oggia mit ca 3,78 m2

vermietet seit September 2019

monatliche Nettokaltmiete: 720,-€ + 150,-€ Nebenkostenabschlag

insgesamt 6 Wohneinheiten im Gebaude

Wohnflache ca. 94 m2

M assivbauweise

Baujahr Wohnanlage ca. 1967 - Ausbau der Wohnung ca. 1974
Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 2023

Gebaude voll unterkellert

Bodenbel&age: Fliesen, Parkett und Laminat

Badezimmer mit Waschbecken, Badewanne und Waschmaschinenanschluss
separatesWC

separater Abstellraum in der Wohnung

1/6 Anteil am Dachboden

separ ates K eller abteil

Das Hausgeld betragt 252,00 Euro monatlich fir die Wohnung. Davon sind ca. 150,00 Euro
umlagefahig.
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Alles zum Standort

Nordlingen besticht alswirtschaftlich stabile Kleinstadt im Herzen Bayerisch-Schwabens
durch eine solide I nfrastruktur und eine ausgewogene Mischung aus historischer Substanz
und moderner Lebensqualitat. Die Stadt fungiert als regionales Ver sorgungszentrum mit
einer diversifizierten Mittelstandsstr uktur, die fir eine tiberdurchschnittliche
Beschéftigungslage und eine nachhaltige Kaufkr aft sorgt.

Innerhalb des Stadtgebiets prasentiert sich Nordlingen alsein Standort mit hoher

L ebensqualitat und stabiler Nachfrage. Die Kombination aus historischer Innenstadt und
moder nen Wohnlagen bietet eine attraktive I nvestitionsmoglichkeit mit einem ausgewogenen
Verhéltnisvon Preisund L eistung. Die nachhaltige Stadtentwicklung, die auf

Nachver dichtung, M odernisierung und Ener gieeffizienz setzt, garantiert eine
zukunftsorientierte Infrastruktur ohne die Risiken grof3flachiger Neubaugebiete. Die
verkehrliche Anbindung Giber Bundesstraf3en, Bahnlinien und nahegelegene Autobahnen
unterstitzt dieregionale Vernetzung und erhoht die Attraktivitat fur Mieter und Kaufer
gleichermalien.

Das Angebot an nahegelegenen Annehmlichkeiten ist vielfaltig und hochwertig. Im
Bildungsber eich befinden sich renommierte Einrichtungen wie Grundschulen, Kindergarten
und weiter fiihrende Schulen in nur wenigen Gehminuten Entfernung, beispielsweiseist die
Grundschule Nordlingen an der Schillerstrafein nur 2 Minuten zu Ful erreichbar. Die
medizinische Versorgung ist mit Fachérzten, Zahnarzten und Apotheken in fuldlaufiger
N&he gewéahrleiste. Fir den téaglichen Bedarf stehen mehrere Superméarkte wie Netto und
Edekain 5 Minuten FuRweg zur Verfligung. Die hervorragende Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr, insbesonder e der Bahnhof Nérdlingen, der in 10 Minuten zu Ful3
erreichbar ist, ermdoglicht eine unkomplizierte Erreichbarkeit der umliegenden
Wirtschaftszentren. Erganzt wird das Angebot durch vielfaltige Freizeitmdglichkeiten und
gastronomische Einrichtungen, die das Wohnumfeld abrunden und eine hohe

L ebensqualitét sicherstellen.

Fur Investoren bietet Nordlingen somit eine verlassliche Kombination aus stabiler
Nachfrage, solider Infrastruktur und nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial. Die
ausgepr agte Eigentimer struktur, die geringe L eer standsquote sowie die kontinuierliche
M oder nisierung der Bestandsimmobilien schaffen ein attraktives Umfeld fir eine
langfristige Kapitalanlage mit defensivem Charakter und nachhaltiger Rendite.
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Weiter e | nformationen

IHRE ANFRAGE:

Bitte haben Sie Verstandnis, dasswir Ihnen nur Unterlagen zur Verflgung stellen und eine
Besichtigung ermoglichen, wenn Sie lhre kompletten Kontaktdaten mit Adresse, Telefon-Nr.
und E-Mail angeben.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, 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 natur liche Per son
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § 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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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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
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