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Dachgeschoss

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

2017
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Ein erster Eindruck

Diese char mante Dachgeschosswohnung verbindet den einzigartigen Charakter einer
historischen Stadtvilla mit moder nem Wohnkomfort in begehrter Innenstadtlage von
Weinheim. Diereprasentative Villa aus dem Jahr 1901 begeistert mit ihrem stilvollen
Altbaucharme und befindet sich auf einem ca. 547 m2 grof3en Grundstiick. Das gepflegte
M ehrfamilienhaus umfasst lediglich vier Wohneinheiten und bietet dadurch ein
angenehmes, privates Wohnambiente.

Auf rund 86 m2 Wohnflache erwartet Sie eine durchdachte Raumaufteilung mit hellen und
grof3ziigigen Raumen. Mittelpunkt der Wohnung ist das einladende Wohnzimmer, das eine
war me und behagliche Atmosphér e schafft. Dar Uiber hinaus stehen ein Schlafziimmer mit
direktem Zugang zum ausgebauten Dachspeicher mit ca. 33 m2 zusatzlicher Nutzflache, ein
Kinder- oder Arbeitszimmer, eine separate K tiche mit direktem Zugang zum sonnigen
Sudbalkon sowie ein Tageslichtbad mit Badewanne, moder ner Glasdusche und stilvollen
Badmobeln zur Verfligung. Ein Gaste-WC mit Fenster, eine praktische Garderobeim
Eingangsber eich, mal3gefertigte Einbauschranke im Flur- und Gar derobenber eich sowie
eine separ ate Abstellkammer runden das Raumangebot ab.

Auch die Ausstattung lasst kaum Winsche offen. Echtes Holzdielen-Parkett verleiht den
Wohnraumen eine war me und hochwertige Ausstrahlung. Fir zusatzlichen Komfort sorgen
FuBbodenheizungen im Badezimmer und Géaste-WC. Die hochwertige Nolte-Einbaukiiche
flgt sich harmonisch in das Gesamtbild ein. Doppelver glaste Holzfenster unter streichen den
stilvollen Charakter der Wohnung und tragen zu einem angenehmen Wohnklima bei.
Elektrische Rollladen bieten zusatzlichen Komfort im Alltag.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen eigenen Kellerraum mit ca. 10 m2
Nutzflache, einen gemeinschaftlichen Waschraum sowie die M 6glichkeit zur
Gartenmitbenutzung. Der AulRenstellplatz direkt am Haus erméglicht bequemes Parken und
wird durch ein elektrisches Einfahrtstor ergéanzt. Eine moder ne Klingelanlage mit
VideouUbertragung sorgt fur zusitzliche Sicherheit und Komfort. Die Wohnanlage wird
professionell durch eine Hausverwaltung betreut. Ein Hausmeister service tbernimmt die
Reinigung der gemeinschaftlichen Bereiche und kiimmert sich zuverlassig um die Pflege der
gesamten Anlage.

Die zentrale Wohnlage von Weinheim bietet eine hervorragende I nfrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés, Schulen, Kindergarten, Arzte und Apotheken
sind bequem erreichbar. Die historische Altstadt mit ihrem beliebten Marktplatz, dem
Schlosspark und zahlreichen Freizeitmoglichkeiten ladt zum Verweilen ein.




Diese besonder e Dachgeschosswohnung vereint historisches Flair, hochwertige Ausstattung
und eine attraktive Lage zu einem stimmigen Gesamtpaket. | deal fir Paare, kleine Familien
oder anspruchsvolle Eigennutzer, die Wert auf Charakter, Wohnqualitat und ein

aufRer gewohnliches Wohnambiente legen.
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Ausstattung und Details

- Repréasentative Stadtvilla aus dem Jahr 1901 mit besonderem Altbaucharme
- Hochwertige Nolte-Einbaukiiche

- Sonniger Stdbalkon

- GrofRzugiger Dachspeicher mit ca. 33 m2 zusétzlicher Nutzflache
- Echtes Holzdielen-Par kett

- Doppelver glaste Hol zfenster

- Elektrische Rollladen

- FuBbodenheizung im Badezimmer & Gaste-WC

- Praktische Garderobeim Eingangsbereich

- Malgefertigte Einbauschrankeim Flur und Garder obenbereich
- Separate Abstellkammer

- Gaste-WC mit Tagedlicht

- Tagedlichtbad mit Badewanne, Glasdusche und Badmaobeln

- Kéellerraum mit ca. 10 m? Nutzflache

- Gemeinschaftlicher Waschraum

- Entkalkungsanlage

- Gartenmitbenutzung

- AuRRenstellplatz direkt am Haus

- Elektrisches Einfahrtstor fur komfortables Parken

- Moderne Klingelanlage mit Videoubertragung

- Hausmeister service

- Hausverwaltung
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Alles zum Standort

Weinheim prasentiert sich als eine dynamische mittelgrof3e Stadt in Baden-Wiirttemberg
mit rund 45.575 Einwohnern und einem ausgewogenen demogr afischen Profil. Die Lage
innerhalb der Rhein-Neckar-M etropolregion sichert eine hervorragende infrastrukturelle
Anbindung an bedeutende Wirtschaftsstandorte, wahrend der angenehme Stadtchar akter
und die moder ate Bevolkerungsdichte ein attraktives Umfeld fir Wohnraum schaffen. Diese
Kombination aus wirtschaftlicher Aktivitat und L ebensqualitét bildet eine solide Basis fur
eine stabile Nachfrage am Immobilienmarkt.

Dievielfaltigen Annehmlichkeiten in unmittelbarer Nahe unterstreichen die Attraktivitat des
Standorts. Fir den taglichen Bedarf stehen mehrere Super mérkte wie Aroma, PENNY und
NORMA bereitsin wenigen Gehminuten zur Verfligung, was eine bequeme Ver sorgung
garantiert. Die hervorragende Verkehrsanbindung wird durch nahegelegene Haltestellen
wie Weinheim Bruchsaler StralRe (3 Minuten FulRweg) und den Bahnhof Freiburger Stralle
(5 Minuten FuBweg) erganzt, die schnelle Verbindungen innerhalb der Region ermaglichen.
Auch die Anbindung an das Autobahnnetz ist durch mehrere nahegelegene Auffahrten
gewahrleistet.

Das Freizeitangebot in der Umgebung Uber zeugt durch vielfaltige Sport- und
Erholungsmaoglichkeiten, darunter moder ne Pumptrack-Anlagen und grof3ziigige
Parkflachen, die nur wenige Minuten zu Ful3 entfernt sind. Kulinarisch bereichern
zahlreiche Cafés, Barsund Restaurants das L ebensumfeld und tragen zu einer lebendigen
und attraktiven Nachbar schaft bei. Zudem ist die medizinische Versorgung mit Apotheken,
Fachéar zten und dem GRN-Klinikum Weinheim in einem Radius von etwa 10 bis 15
Gehminuten hervorragend gewahrleistet, was die Standortqualitét zusatzlich unterstreicht.

Fir Investoren bietet Weinheim somit eine ausgewogene Mischung aus stabiler
Infrastruktur, guter Verkehrsanbindung und einem vielfaltigen Angebot an Nahver sorgung
und Freizeitmoglichkeiten. Diese Faktoren schaffen eine nachhaltige

Wertentwicklungsper spektive und sichern eine kontinuierliche Nachfrage nach
hochwertigem Wohnraum in einer prosperierenden Region. | nsgesamt tUberzeugt dieser
Standort durch seine solide Marktposition und sein attraktives Umfeld, das langfristig
stabile Renditen ver spricht.
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Weiter e | nformationen

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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +496201-8745240
E-Mail: weinheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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