VON POLL

Bad Rappenau

Gepflegte 3-Zimmer -Wohnung mit Sld-L oggia &
Tiefgaragenstellplatz — attraktive Kapitalanlage

Objektnummer: 26188107

KAUFPREIS: 229.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 82,55 m2 ¢ ZIMMER: 3
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 141.84 kWh/m?2a
21.03.2028 E

Gas 1989
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL
IMMOBILIEN

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert lhrer Immobilie - kostenfrei und unverbindlich
durch unsere gepriften freien Sachverstandigen fir Immobilienbewertung
(PersCert® und WertCert®)

www.von-poll.com
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Top-Makler Heilbronn

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 -12 32460

Partner-Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fUr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung bietet auf ca. 83 m2 Wohnflache eine
angenehme Raumaufteilung und attraktive Voraussetzungen fir einelangfristige
Kapitalanlage. Die Wohnung ist langjahrig ver mietet.

Bereits beim Betreten empfangt Sie eine grofl3zigige Diele, von der aus samtliche Wohn- und
Schlafrdume bequem erreichbar sind. Mittelpunkt der Wohnungist das helle und geréaumige
Wohnzimmer mit direktem Zugang zur grof3ziigigen Loggia in Slid-Ausrichtung. Hier
geniel3en Sieviel Tageslicht, einen schonen Ausblick und einen attraktiven Auf3enbereich,
der ausreichend Platz fur Sitzmobel bietet und zum Entspannen einladt.

Auch das grof3e Schlafziimmer verfigt Gber einen direkten Zugang zur Loggia und bietet
damit einen besonderen Wohnkomfort. Ein weiteres gut geschnittenes Zimmer lésst sich
flexibel alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen.

Das helle Tageslichtbad ist mit einer Duschkabine, Badewanne, einem Waschbecken und
einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Ein weiteres, separ ates Gaste-WC erganzt
das Raumangebot und sorgt fur zusétzlichen Komfort.

Praktischen Stauraum bietet der zur Wohnung gehorende Kellerraum. Ein eigener
Stellplatz in der Tiefgarage rundet das Angebot ab und stellt einen besonderen Vorteil im
Alltag dar.

Die Wohnung tiber zeugt durch eine funktionale und zeitlose Ausstattung, gepflegte
Bodenbelége sowie grof3ziigige Fenster flachen. Die Dachgeschosswohnung in Verbindung
mit der Sid-L oggia schafft eine freundliche und helle Wohnatmosphére.

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und zugleich gut angebundener L age von Bad
Rappenau. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, 6ffentliche Verkehrsmittel sowie verschiedene
Freizeit- und Naherholungsmdglichkeiten sind gut erreichbar. Damit bietet die L age sowohl
fur Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger attraktive Rahmenbedingungen.

Kapitalanlage mit bestehendem Mietver héltnis

Durch die bestehende Ver mietung und die solide Wohnungsgr 6i3e eignet sich die Immobilie
insbesonder e fur Kapitalanleger, die Wert auf einelangfristige Vermietbarkeit und eine
etablierte Wohnlage legen. Die Kombination aus 3 Zimmern, ca. 85 m2 Wohnflache, Sid-
Loggia, Kellerraum und Tiefgar agenstellplatz macht die Wohnung zu einem inter essanten
Anlageobjekt.

Gerne stellen wir Thnen weiter e Infor mationen zur Immabilie zur Verfiigung und




vereinbaren einen Besichtigungster min.
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Ausstattung und Details

- Heller Wohn- und Essbereich

- Grol3e Loggia mit Aussicht in Sid-Ausrichtung

- Schlafzimmer mit Loggia

- Seit 2013 ver mietet, seit 2022 K altmiete bei 660€

- Tageslichtbadezimmer

- Weiteres, separates Gaste WC

- Keller + Tiefgaragenstellplatz (im Angebotspreisinbegriffen)
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Lage von Bad Rappenau, einer charmanten
Kurstadt im Landkreis Heilbronn. Bekannt fiir ihre Thermen, weitlaufigen Grinanlagen
und hohe L ebensqualitét, zieht Bad Rappenau sowohl Erholungssuchende als auch Familien
und Berufspendler an. Die Stadt vereint naturnahes Wohnen mit einer gut ausgebauten
Infrastruktur — zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kinder garten und Schulen sind
bequem erreichbar.

DieImmobilieliegt in einem gepflegten und ruhigen Wohngebiet am stidlichen Rand der
Stadt, das sich durch eine aufgelockerte Bebauung und ein angenehmes,
familienfreundliches Umfeld auszeichnet. In direkter Nahe befinden sich Sport- und
Freizeitanlagen wie das Waldstadion sowie weitldufige Griinflachen, die zu Spazier gangen
und Aktivitaten im Freien einladen. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist gut:
Der Bahnhof Bad Rappenau mit S-Bahn-Anschluss Richtung Heilbronn und Heidelberg ist
schnell erreichbar. Uber die nahegelegene B27 und die A6 besteht zudem eine ausgezeichnete
Anbindung an das Uberregionale StrafRennetz, wodur ch auch Berufspendler in alle
Richtungen flexibel bleiben.

I nsgesamt bietet die L age eine ideale Kombination aus Ruhe, Wohnqualitét und guter
Erreichbarkeit —perfekt fur alle, die naturnah wohnen und gleichzeitig von den Vorteilen

einer gewachsenen Infrastruktur profitieren mochten.

Info: Die Bilder wurden mit Hilfe von einem K1-Tool, auf Wunsch der Mieter ausger dumt.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Mario Roider

Moltkestrafde 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131 - 12 32 460
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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