Nordlingen - Altstadt Nordlingen

4,5-Zimmer -M aisonettewohnung mit EBK,
Wintergarten und TG-Stellplatz in der NOrdlinger
Altstadt

Objektnummer: 26248034
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KAUFPREIS: 425.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 114,05 m2 ¢ ZIMMER: 4.5
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Auf einen Blick

26248034 425.000 EUR
ca. 114,05 m2 M aisonette
01.06.2026 Kauferprovision
45 betragt 3,57 % (inkl.
' MwsSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
1 x Tiefgarage genflegt
Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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Diel mmobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

t sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persénliche und exklusive
erhalten Sie nach

on-poll.com

www.von-poll.com
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Diel mmobilie

‘ VON POLL
R ; ¥ Finden Sie

IThre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie

% Kl-basiertes Bild
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Diel mmobilie

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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Ein erster Eindruck

Die hier angebotene M aisonettewohnung mit einer Wohnflache von ca. 114,05 m2 wurdeim
Jahr 1986 errichtet und prasentiert sich in einem gepflegten Zustand. Die Wohnung wurde
regelmafig modernisiert und Uber zeugt durch eine Vielzahl praktischer
Ausstattungsmer kmale sowie dur ch eine dur chdachte Raumaufteilung mit 4,5 Zimmern.

Beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsbereich, von dem aus
alle weiteren Raume zuganglich sind. Die Wohnung bietet zwei gut dimensionierte
Schlafzimmer, die vielseitig nutzbar sind. Dar Uber hinaus stehen zwei Badezimmer zur
Verfligung, die mit Badewanne und Dusche ausgestattet sind, sodass ein hohes M af? an
Komfort gewéahrleistet ist. Ein separates Gaste-WC sorgt fr zusatzliche Flexibilitat im
Alltag.

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist der helle Wintergarten, der zu entspannten
Stunden und vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten einladt. Der Ess- und Wohnbereich ist
offen gestaltet und verfigt Gber einen Kamin, der eine angenehme Atmosphar e schafft und
auch an kihleren Tagen fur zusatzliche Warme sorgt. Angrenzend befindet sich eine
separate K iiche, die mit einer Einbaukliche ausgestattet ist. Diese wurde im Zuge der letzten
Modernisierung im Jahr 2024 erneuert und bietet ideale Voraussetzungen fir Hobbykoche
und Familien.

Weiter e Ausstattungsdetails er gdnzen das Angebot sinnvoll: Ein Abstellraum in der
Wohnung bietet Platz fir Alltagsgegenstande, wahrend ein separater Ankleidebereich die
Wohnqualitét unterstreicht. Fur zusatzlichen Stauraum steht zudem ein Kellerabteil zur
Verflgung. Ein eigener Tiefgaragenstellplatz gehort ebenfalls zur Wohnung und er mdéglicht
bequemes und sicheres Abstellen des Fahrzeugs.

Das Gesamtobj ekt ist laufend instandgehalten wor den: 2012 wur den das Badezimmer im
Erdgeschossrenoviert, die Gasther me sowie die Dachflachenfenster erneuert. 2014 folgte
eine Sanierung des Badezimmer sim Ober geschoss sowie der Bodenbelag in der Kiiche. Die
Fassade, Dachgauben, Dachrinne und Simse wurden im selben Jahr beim Haus erneuert. Die
Elektronik im Treppenhaus erhielt 2016 eine M oder nisierung, zudem wurde das
Treppenhaus neu gestrichen. Im Jahr 2019 wurde die Briefkastenanlage erneuert und 2020
die Wohnungseingangstir en ausgetauscht.

Die aktuelle M oder nisier ung von 2024 umfasst die Erneuerung der Einbaukuche, die

Oberbdden inklusive FuRlleisten in nahezu allen RGumen (ausgenommen Bader,
Wohnzimmer, Loggia), einen frischen Anstrich der gesamten Wohnung einschlief3lich der




Tiren sowie den Austausch der Heizkdrper. Die Wohnung ver flgt Gber eine Etagenheizung,
wahrend die Ausstattungsqualitét als normal beschrieben werden kann.

Diese M aisonettewohnung vereint Grol3ziigigkeit, praktische Wohnbereiche und
fortlaufende M oder nisierungen. Sie eignet sich sowohl fir Paare wie auch fir kleine
Familien, die eine gepflegte und gut ausgestattete Eigentumswohnung suchen. Vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungster min und tberzeugen Sie sich selbst von diesem
attraktiven Angebot.

Aktuell ist die Wohnung vermietet und wird zum 01.06.2026 zum Bezug frei.
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Ausstattung und Details

+ Baujahr 1986

+ Maisonettewohnung

+ Wohnfléche mit ca, 114,05 m?

+ 4,5 Zimmer

+ 2 Schlafzimmer

+ 2 Badezimmer mit Badewanne und Dusche

+ GasteWC

+ ungeheizter Wintergarten

+ Kachelofen im Wohn-/Essber eich - aktuell nicht einsatzfahig, welcher aber mit
Uber schaubarem Aufwand instandgesetzt wer den kann
+ separate Kiiche inklusive Einbaukiche

+ Ankleideber eich inklusive Einbauschrénke

+ Abstellraum

+ Kellerabteil

+ Tiefgaragenstellplatz

+ fortlaufend renoviert

+ aktuell vermietet und zum 01.06.2026 fr ei
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Alles zum Standort

Die ehemalige Reichsstadt Nordlingen ist die gr 6f3te Stadt des schwabischen Landkreises
Donau-Riesin Bayern. Sieliegt im durch einen M eteoriteneinschlag entstandenen Ries-
Krater im gleichnamigen Geopark. Die malerische Altstadt wird umgeben von einer
komplett geschlossenen Stadtmauer, auf der Besucher die Altstadt umwandern kénnen,
ohneeinmal den Mauerring verlassen zu missen. Von hier bietet sich ein wunder schoner
Ausblick auf dieromantischen und verwinkelten Gassen der Altstadt. Diese wird belebt von
einem starken Einzelhandel.

Mittelstandisches Gewerbe, aber auch national und international tatige Unternehmen sind in
der gut 20.000 Einwohner zahlenden Grol3en Kreisstadt ansassig. Das Wahr zeichen
Nordlingensist der rund 90 Meter hohe Kirchturm der gotischen St.-Georgs-Kir che, der
Daniel genannt wird. In der Stadt sind Kinder gérten sowie Grund-, Mittel-, Realschule und
Gymnasium vor handen. Die Stadt liegt an der ,, Romantischen Stral3e" (B 25) und die langste
deutsche Bundesautobahn A 7 verlauft ca. 25 km westlich von Nordlingen. Am Bahnhof
Nordlingen halten regular Zlige der Riesbahn Aalen - Donauw6rth. Im historischen
Bahnbetriebswerk ist heute das Bayerische Eisenbahnmuseum unter gebracht.
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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 unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.
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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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