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At a glance

26239683 298.000 EUR

ca. 89,74 m? Kauferprovision

9 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des

3.5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 2021

1970

Well-maintained

1 x Garage, 15000
EUR (Sale) Solid

Guest WC, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
2
13.04.2026 152.40 kWh/m*a
Qil D
1970
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A first impression

Diese gepflegte Etagenwohnung aus dem Baujahr 1970 prasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 89,74 m? und einer durchdachten Raumaufteilung, die sich
sowohl fur Paare als auch fir kleine Familien eignet. Insgesamt stehen den
Bewohnern 3,5 Zimmer zur Verfligung, darunter zwei Schlafzimmer sowie ein
Badezimmer. Die Wohnung fasziniert durch eine helle und freundliche Atmosphare,
die durch die teilweise mit Holz ausgekleideten Zimmerdecken zusatzlich

unterstrichen wird.

Beim Betreten der Wohnung fallt der groBzligig gestaltete Eingangsbereich auf, der
mit einem fest eingebauten Garderobenschrank ausgestattet ist. Diese praktische
Lésung bietet viel Stauraum fir Jacken, Schuhe und andere Alltagsgegenstande
und ermoglicht einen organisierten Start in den Tag. Die Boden in der gesamten
Wohnung sind mit einem Laminat versehen, das fur eine moderne und zugleich

zeitlose Optik sorgt.

Flr den Bereich Mobilitat stehen den Bewohnern und ihren Gasten gleich mehrere
Parkmdglichkeiten zur Verfigung. Neben einer separaten Garage gehodren
zusatzliche Gasteparkplatze zum Angebot. Besonders praktisch fur Fahrradbesitzer
ist der abschlieBbare Raum flr Fahrrader, der allen Anwohnern genutzt werden

kann und fur Sicherheit sorgt.

Der gesamte Gebaudekomplex befindet sich in einem gepflegten Zustand, was das
Ambiente positiv beeinflusst. Die Wohnung ist aktuell fiir 1.040 Euro nettokalt
vermietet. Dies kann flir Interessenten, die eine Immobilie als Kapitalanlage in
Betracht ziehen, ein besonderer Aspekt sein, aber die Wohnung eignet sich

selbstverstandlich ebenso zur Eigennutzung nach Vereinbarung.




Die Lage der Wohnung Uberzeugt durch ihre angenehme Anbindung und die Nahe

zu diversen infrastrukturellen Angeboten. Geschafte des taglichen Bedarfs,
offentliche Verkehrsmittel sowie Freizeiteinrichtungen sind auf kurzen Wegen
erreichbar. Der Standort ermdglicht einen komfortablen Alltag, ohne auf die Vorteile

einer ruhigen Wohnlage verzichten zu mussen.

Zusammenfassend bietet diese 3,5-Zimmer-Wohnung auf ca. 89,74 m? ein
gepflegtes Wohnumfeld mit flexibler Nutzbarkeit, moderner Ausstattung und
soliden Nebenraumen. Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung. Nutzen Sie die
Gelegenheit, sich einen persdnlichen Eindruck von dieser ansprechenden Immobilie

zu verschaffen.
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Details of amenities

- Garderobeneinbauschrank

- teilweise Zimmerdecken mit Holz verkleidet

- Garage mit Stromanschluss fiir 15.000,- zu erwerben
- Kellerabteil

- regelmaBige Mieteinnahmen

- Loggia mit Ausblick in die stdliche Rheinebene

- Aufzug
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All about the location

Weinheim prasentiert sich als eine dynamische mittelgroBe Stadt in Baden-
Wirttemberg mit rund 45.575 Einwohnern und einem ausgewogenen
demografischen Profil. Die Lage innerhalb der Rhein-Neckar-Metropolregion
sichert eine hervorragende infrastrukturelle Anbindung an bedeutende
Wirtschaftsstandorte, wahrend der angenehme Stadtcharakter und die moderate
Bevdlkerungsdichte ein attraktives Umfeld fir Wohnraum schaffen. Diese
Kombination aus wirtschaftlicher Aktivitat und Lebensqualitat bildet eine solide

Basis flir eine stabile Nachfrage am Immobilienmarkt.

Die vielfaltigen Annehmlichkeiten in unmittelbarer Nahe unterstreichen die
Attraktivitdt des Standorts. Fur den taglichen Bedarf stehen mehrere Supermarkte
wie Aroma, PENNY und NORMA bereits in wenigen Gehminuten zur Verfigung,
was eine bequeme Versorgung garantiert. Die hervorragende Verkehrsanbindung
wird durch nahegelegene Haltestellen wie Weinheim Bruchsaler StraBe (3 Minuten
FuBweg) und den Bahnhof Freiburger StraBe (5 Minuten FuBweg) erganzt, die
schnelle Verbindungen innerhalb der Region ermdéglichen. Auch die Anbindung an

das Autobahnnetz ist durch mehrere nahegelegene Auffahrten gewahrleistet.

Das Freizeitangebot in der Umgebung Uberzeugt durch vielfaltige Sport- und
Erholungsmadglichkeiten, darunter moderne Pumptrack-Anlagen und groBziigige
Parkflachen, die nur wenige Minuten zu FuB entfernt sind. Kulinarisch bereichern
zahlreiche Cafés, Bars und Restaurants das Lebensumfeld und tragen zu einer
lebendigen und attraktiven Nachbarschaft bei. Zudem ist die medizinische
Versorgung mit Apotheken, Facharzten und dem GRN-Klinikum Weinheim in einem
Radius von etwa 10 bis 15 Gehminuten hervorragend gewahrleistet, was die

Standortqualitat zusatzlich unterstreicht.




Far Investoren bietet Weinheim somit eine ausgewogene Mischung aus stabiler

Infrastruktur, guter Verkehrsanbindung und einem vielfaltigen Angebot an
Nahversorgung und Freizeitmdglichkeiten. Diese Faktoren schaffen eine
nachhaltige Wertentwicklungsperspektive und sichern eine kontinuierliche
Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum in einer prosperierenden Region.
Insgesamt Uiberzeugt dieser Standort durch seine solide Marktposition und sein

attraktives Umfeld, das langfristig stabile Renditen verspricht.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +49 6201-87 45240

E-Mail: weinheim@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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