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De un vistazo

26188061 485.000 EUR
Kauferprovision

ca. 210 m2 betragt 3,57 % (inkl.

Techo ados aguas bMe\t,JvrSIE'L)mddesten

11 Kaufpreises

4 cuidado

2

1964 Solido

1x Garagje

Terraza, Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
05.08.2035

247.30 kWh/m2a
Aceite H

1965
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‘ VON POLL

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

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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Una primeraimpresion

Dieses M ehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1964 bietet auf einer grof3ztigigen Wohn- und
Gewer beflache von ca. 210 m2 viel Raum fir individuelle Nutzungskonzepte (ca. 88 m2
Gewer beflache im EG und ca. 89 m2 Wohnflache im OG, sowie ca. 33 m2 Wohn und 22 m?
Nutz-Flache im DG). Das Haus befindet sich auf einem Grundstiick von rund 639 m2 und
Uberzeugt durch einetolle Lage und einen wunder schonen Ausblick nach Bad Wimpfen.

Das Gebaude verfiigt insgesamt Uiber 11 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer sowie 2
Badezimmer. Die Immobilie eignet sich hervorragend als Kombination aus Wohnen und
Arbeiten. Besonder s hervor zuheben ist die enemalige Praxisim Erdgeschoss, die Giber einen
eigenen Zugang von der StrafRenseite sowie zusatzlich durch den Hausflur erreichbar ist.

Die Praxis befindet sich im Erdgeschoss des Hauses und verflgt Uber einen grof3ziigigen
Wartebereich, einen Besprechungsraum, drei Behandlungsrdume sowie ein Biiro mit
Abstellkammer und ein Kunden-WC. Direkt angrenzend an Behandlungsraum drei
erstreckt sich der Zugang zur sonnigen, in Stidausrichtung gelegenen Terrasse. Von dort
fuhrt eine AuRentreppe auf den Balkon des Ober geschosses, sodass beide Ebenen bel Bedarf
miteinander verbunden sind. Der Garten, Balkon und die Terrasse in Siidausrichtung laden
zum Entspannen und Verweilen im Freien ein.

Dielmmobilieist unterkellert und bietet im Unter geschoss einen Hobbyraum sowie ein
separates WC, was zusatzliche praktische Nutzungsmdglichkeiten schafft. Beleuchtung und
Belliftung sind durch Kellerfenster, teilsHolz-, teills Kunststofffenster, sichergestellt. Die
Heizungsanlage ist defekt und muss ausgetauscht wer den.

Das Ober geschoss und das Dachgeschoss dienen zu Wohnzwecken. Hier befinden sich die
Schlafraume sowie jeweils ein Badezimmer auf jeder Etage, sodass sich alledrei Einheiten
auch autark nutzen lassen. Das Schlafzimmer im Obergeschossist grof3ziigig geschnitten
und mit einer grof3en Fensterfront ausgestattet. Das Ober geschoss zeichnet sich durch einen
gerdaumigen Wohn- und Essbereich aus, der durch den Zugang zum Balkon viel Licht und
ein offenes Raumgefuhl bietet. Das Tageslichtbad befindet sich separat vom WC und ist
neutral gefliest. Eine K iche mit angrenzender Speisskammer rundet das Platzangebot ab.

Das Dachgeschossteilt sich aktuell in drei Zimmer, ein mdgliches Ankleidezimmer und ein
kleines Badezimmer auf. Diese sorgen flr eine angenehme Wohnatmosphér e. Besonders
praktisch ist der grof3ziigige Flur im Dachgeschoss, der alle Zimmer miteinander ver bindet.
Das Gebaude prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und Uberzeugt durch eine
durchdachte Raumstruktur sowie eine gute Nutzungsmdéglichkeit als Wohn- und




Geschéaftshaus.

Besonders attraktiv ist die Lageim begehrten Kurgebiet von Bad Wimpfen —einer ruhigen
und gewachsenen Umgebung mit hohem Wohn- und Erholungswert. Die Néhe zu griinen
AufBenanlagen, Nachbar hausern &hnlicher Bauweise sowie dem Solebad auf der

gegeniber liegenden Strallenseite unter streicht das angenenme Umfeld zusatzlich.

Nutzen Sie die Chance und tiberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung vor Ort von den
vielfaltigen M dglichkeiten, die diese Immobilie zu bieten hat.
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Detalles de los servicios

- Ruhige Lageim Kurgebiet B.W.

- Vielféltige Nutzungsmoglichkeiten (z.B. Wohnen + Arbeiten unter einem Dach,
M ehrgenerationenhaus, oder drei autark nutzbare Einheiten)
- Zwel separate Zugange

- Schoner, grolRer Garten

- Garten, Terrasse und Balkon in Stidausrichtung

- Unterkellert mit Hobbyraum und separatem WC

- Helle Wohnraume, durch grof3e Fenster- und Turflachen

- Tageslichtbader

- Kiiche mit Speisekammer

- Zugang von OG Wohnung in Garten

- Heizung ist defekt und muss erneuert werden
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Todo sobrela ubicacion

Bad Wimpfen besticht alsidyllische Kurstadt mit einem besonderen Fokus auf
familienfreundliches Wohnen und einer herausragenden L ebensqualitét. Die Stadt vereint
eine ruhige Atmosphére mit einer sehr guten Infrastruktur. Dank der niedrigen
Kriminalitatsrate und der stabilen wirtschaftlichen Lageist Bad Wimpfen ein Ort, an dem
Familien eine sichere und gebor gene Zukunft gestalten kdnnen. Die Nahe zu den
wirtschaftlichen Zentren Heilbronn und Stuttgart, die gute Anbindung an die A6 sowie der
S-Bahn Anschluss, machen die Stadt zudem attraktiv flir Berufspendler, die hier ein
harmonisches Gleichgewicht zwischen beruflichem Erfolg und privatem Wohlbefinden
suchen. Die moder ate, aber stetige Wertsteigerung der Immobilien unterstreicht die
nachhaltige Attraktivitat dieses Wohnstandorts.

Fur Familien bietet Bad Wimpfen alle Betreuungs- und Bildungseinrichtungen vom
Kindergarten bis zum Gymnasium. Die Gesundheitsver sorgung ist mit mehreren Arztenin
unmittelbarer Néhe hervorragend gewéahrleistet. Diver se Einkaufsmoglichkeiten und
Apotheken sind ebenfallsin fuRBlaufiger Entfernung.

Bad Wimpfen am Neckar gewann 2025 den Travelbook Award in der Kategorie ,, Schonste
Altstadt Deutschlands', die Siein wenigen Minuten zu Fufld erreichen. Hier finden Sie neben
weiteren Einkaufsmaglichkeiten eine Vielzahl an charmanten Cafés und Restaurants, in
denen Siesich kulinarisch verwohnen lassen kénnen.

Auch Sportbegeisterte kommen in Bad Wimpfen auf ihre Kosten (Tennis, Schwimmen,
Minigolf), und zur Erholung laden der nahegelegenen Kurpark, verschiedene Grinanlagen
und vielfaltige Spazierwege ein. Fir ausgedehnte Radtouren bietet sich der wunder schone
Neckartal-Radweg an. In wenigen Kilometern Entfernung befinden sich zudem ein
Galfplatz, ein Solewellenbad, ein Fitnessstudio und weitere Sporteinrichtungen.

Eine gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist mit dem Bahnhof Bad Wimpfen,
der in knapp 15 Minuten zu Ful3 erreichbar ist, sowie ver schiedenen Busverbindungen in
benachbarte Ortschaften gegeben.

Diese harmonische Verbindung aus naturnaher Umgebung, sehr guter Infrastruktur und
vielfaltigen Freizeitangeboten macht Bad Wimpfen zu einem idealen Zuhause fir Familien,
die Wert auf eine behitete und zugleich lebendige Gemeinschaft legen. Hier finden Sie nicht
nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem | hre Familie wachsen und gedeihen kann —
eingebettet in eine Stadt, die L ebensqualitat und Zukunftsper spektiven in perfektem
Einklang vereint.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Mario Roider

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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