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Auf einen Blick

26188087 149.000 EUR

ca. 50 mz2 Etagenwohnung

1 K&uferprovision betr &gt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1 gepflegt

1999 Massiv

Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 88.00 kWh/m2a
25.01.2029 C

Gas 1999
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Grundrisse

Nr. 6 OG
1-Personen-Wohnung

ABSTELLR

Wohnen/Essen 18,00 m? [

Wintergarten 6,90 m?/2 ESSEN/WOHNEN
Schlafzimmer 10,90 m?

Kiiche 4,80 m?

DU/WC 5,60 m? S

Flur 4,30 m?

Abstellraum 3,10 m?

gesamt 50,10 m? ( WINTERGARTEN

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht flr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Ruhig, kompakt und gepflegt prasentiert sich diese Etagenwohnungim 1.0G alsein
Wohnort mit angenehmer Selbstver standlichkeit. Auf ca. 50 Quadratmetern konzentriert sie
sich auf das Wesentliche und bewahrt dabei genau jene Grol3ziigigkeit, die eine gut
proportionierte Zwei-Zimmer-Wohnung ausmacht. Das 1999 fertiggestellte Haus wirkt
eingespielt, die Wohnung selbst zeigt sich in einem sor gféltig erhaltenen Zustand, mit
Zentralheizung und einer Ausstattung, die den Alltag unaufger egt begleitet.

Der Wohnbereich bildet den Mittelpunkt der Wohnung. Von hier aus 6ffnet sich der Blick
zum Wintergarten, der dem Raum eine zusétzliche, geschiitzte Zone gibt. Die Fenster im
Wintergarten wurden erneuert, der frische Anstrich unterstreicht den gepflegten Eindruck
und lasst diesen Bereich klar und aufger &umt wirken. Er eignet sich als Platz fir einen
kleinen Tisch, fur Pflanzen oder alsruhiger Uber gang zwischen innen und aufRen, ohne sich
vom eigentlichen Wohnraum zu lésen. Das Schlafzimmer liegt als eigener Riickzugsraum
daneben, ausr eichend gefasst fur die private Seite des Wohnens. Ergénzt wird die Wohnung
durch ein Badezimmer, das die ca. 50 Quadratmeter vollstandig und stimmig abrundet.

Auch dasHaus selbst bringt praktische Qualitaten mit. Im Erdgeschoss steht ein
Gemeinschaftsraum zur Verfiigung, der dem Gebaude eine soziale und zugleich nitzliche
Erganzung gibt. Fahrréder finden ebenfallsim Erdgeschossihren Platz, im allgemeinen
Fahrradkeller. Ein eigener Kellerraum und ein PKW-Stellplatz gehéren nicht zur Wohnung,
dennoch bleiben die Wege kurz und die alltaglichen Dinge gut erreichbar. Gerade diese
schlichte Organisation macht den Eindruck des Hauses angenehm klar: nichts Uber ladenes,
nichts Unnétiges, sondern eine Wohnung, die ihren Rahmen kennt und ihn zuverlassig
ausfullt.

Seit 2010 ist die Wohnung ver mietet; die aktuelle monatliche Kaltmiete betragt 480 EUR.
Damit tritt sie nicht als kur zfristige M omentaufnahme auf, sondern als eingespieltes
Zuhause mit gewachsener Kontinuitat.

Hinweis: Die Bilder wurden teilweil3e mit einem KI-T ool ausger dumt, damit die eigenen
M &bel und die Ausstattung der Mieterin nicht zu sehen sind.
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Ausstattung und Details

- Ruhigin Talheim gelegen

- Gepflegte Wohnanlage

- Schoner Wintergarten mit viel Lichteinlass

- Tagedlichtbad

- Langjahrig vermietet

- WM-Anschlussim Bad

- Einbaukiiche

- Gemeinschaftsraum und Fahrradabstellplatz im Erdgeschoss
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Alles zum Standort

Talheim im Landkreis Heilbronn besticht durch seine ruhige und gepflegte Atmosphére, die
insbesonder e Senioren ein sicheres und komfortables L ebensumfeld bietet. Die Gemeinde
zeichnet sich durch eine solide Infrastruktur und eine hohe L ebensqualitat aus, eingebettet
in eine natur nahe Umgebung, die Ruhe und Erholung garantiert. Die Nahe zu Heilbronn
ermaoglicht zugleich den Zugang zu vielféltigen kulturellen Angeboten und medizinischer
Versorgung, wahrend der Immobilienmarkt durch stabile Werte und eine bestandige
Nachfrage gepragt ist —ideale Voraussetzungen fiir ein sorgenfreies und angenehmes
Wohnen im Alter.

Der Ort Talheim selbst prasentiert sich als ein beschaulicher Wohnort mit vor stadtisch-
dorflichem Charakter, der durch seine hohe Eigentiimer quote und die gepflegte

Nachbar schaft ein Gefihl von Gebor genheit und Vertrautheit vermittelt. Die Gber schaubare
GroRe des Ortes garantiert kurze Wege und eine enge Gemeinschaft, die Sicherheit und
soziale Nahe fordert.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einrichtungen, die den Alltag komfortabel und
sorgenfrei gestalten. Fiir die gesundheitliche Versorgung stehen mehrere Arztpraxen und
Apotheken, wie das M edizinische Ver sor gungszentrum und die Rosen Apotheke, nur wenige
Gehminuten entfernt zur Verfligung — beispielsweise erreichen Sie die Rosen Apothekein
nur 2 Minuten zu Ful3. Auch spezialisierte Angebote wie Zahnar zte und Pflegeeinrichtungen
sind in kurzer Distanz vorhanden, was ein ber uhigendes Gefuihl der Sicherheit vermittelt.
Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in 2 bis4
Minuten FuRRweg hervorragend gewahrleistet, sodass M obilitat auch ohne eigenes Auto
bequem mdglich ist.

Freizeit und Erholung werden in Talheim grof3geschrieben: Zahlreiche Parksund
Grunflachen laden zu entspannten Spazier gangen ein, wahrend Sport- und Gemeindehauser
wie die Schlossherghallein nur 4 Minuten zu Ful erreichbar sind und vielfaltige Aktivitaten
ermoglichen. Einkaufsmaoglichkeiten, darunter ein EDEK A-Markt in nur 6 Minuten
Fulweg, sorgen fur eine unkomplizierte Ver sorgung mit allem Notwendigen destéglichen
Bedarfs. Dieruhigen Cafés und Restaurantsin der Umgebung bieten zudem angenehme
Orte der Begegnung und Geselligkeit.

Fir Senioren, die Wert auf eine harmonische Balance zwischen Gebor genheit, guter
Erreichbarkeit medizinischer Versorgung und naturnahem Wohnen legen, ist Talheim ein
idealer Ruckzugsort. Die Kombination aus Sicherheit, Komfort und einer lebendigen
Gemeinschaft macht diesen Standort zu einem besonder s attraktiven Lebensraum fur die




Generation 60plus.
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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
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