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En un coup d'aal

26188076 158.000 EUR
ca. 50,5 m? Etage
2 Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1953 Kaufpreises
2025
massif
Balcon
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Chauffage a I'étage Diagnostic
Gaz energetique
10.12.2028 264.40 kWh/m2a
H
Gaz
1953
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Vertrauen Sie einem

ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 - 123246 0

Partner-Shop Heilbronn | Moltkestrae 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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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 flr Immobilienbewertung
(PersCert® und WertCert®)

www.von-poll.com
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Une premiereimpression

Attraktive Kapitalanlage oder erstes Eigenheim in zentraler Wohnlage

Diese gepflegte 2-Zimmer -Eigentumswohnung mit ca. 50 m2 vereint eine ruhige Wohnlage
mit der Nahe zum Stadtzentrum. Ob als erstes eigenes Zuhause oder alslangfristige
Investition — diese Immabilie Gber zeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung und ihr
Entwicklungspotenzial.

Die Wohnung befindet sich im ersten Ober geschoss eines gepflegten M ehrfamilienhauses mit
lediglich sechs Wohneinheiten. Das Gebaude liegt angenehm zur Gickver setzt von der Stral3e
und bietet dadurch ein ruhiges Wohnumfeld. Gleichzeitig erreichen Sie das Stadtzentrum
mit seinen Einkaufsmaoglichkeiten, Cafés, Restaur ants sowie 6ffentlichen Verkehrsmitteln in
wenigen Gehminuten.

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sieein Flur, der ausreichend Platz fir eine
Garderobe bietet. Auf der rechten Seite befindet sich das helle Tageslichtbad mit
Badewanne. Die der zeit leer stehende K tiche bietet Ihnen die M dglichkeit, den Raum ganz
nach I hren individuellen Vorstellungen zu gestalten. Praktische Einbauschrankeim Flur
und in der Kliche sorgen zusatzlich fir Stauraum.

Der grof3zigige, lichtdur chflutete Wohn-/Essber eich mit pflegeleichtem Laminatboden
bildet das Herzstiick der Wohnung. Von hier aus gelangen Sie auf den sonnigen Westbalkon,
der mit einem schonen Blick ins Griine zum Verweilen und Genief3en der Abendsonne
einladt. Auch dasruhig gelegene Schlafzimmer Gber zeugt durch ausreichend Platz fir
individuelle Einrichtungsméglichkeiten.

Neben den wohnlichen Vorzligen wurden am Gebaude bereits wichtige

M oder nisier ungsmalinahmen dur chgefiihrt. Die Gasleitung wurde im Jahr 2025 er neuert.
Bereits 2004 erfolgten die Erneuerung der Warmeddmmung (Fassade) und des Daches,
wodur ch die Immabilie auch langfristig eine solide Basis bietet.

Diese Wohnung ist dieideale Wahl fur alle, die den Schritt in die eigenen vier Wande wagen
mdchten, ebenso wie flir Kapitalanleger, die eine gut ver mietbare Immaobiliein attraktiver

L age suchen. Mit ihrer ruhigen und dennoch zentrumsnahen L age und den bereits erfolgten
M oder nisier ungen bietet sie beste Voraussetzungen fir eine nachhaltige Wertentwicklung.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min und tUber zeugen Sie sich personlich von
den Mdglichkeiten dieser attraktiven Eigentumswohnung.
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Détails des commodités

- zentrale I nnenstadtlage

- Tageslichtbad mit Badewanne

- Balkon in Westausrichtung

- Keller

- Fahrradraum fur die Hausgemeinschaft
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer gefragten Wohnlage unweit der Heilbronner Innenstadt
und verbindet urbanes L eben mit kurzen Wegen zu allen Einrichtungen destéglichen
Bedarfs. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheken, Cafés und Restaurants sind bequem
erreichbar und sorgen fur eine hohe Wohn- und L ebensqualitét.

Auch die Verkehrsanbindung Uber zeugt: M ehrere Stadtbahn- und Bushaltestellen befinden
sich in fuBlaufiger Entfernung und gewahrleisten eine schnelle Verbindung innerhalb
Heilbronns sowie in die umliegenden Stadte und Gemeinden. Der Heilbronner
Hauptbahnhof ist ebenfallsin wenigen Minuten erreichbar und bietet optimale Anschliisse
an den Regional- und Fernverkehr. Uber die nahegelegenen BundesstraRen sowie die
Autobahn A6 besteht eine hervorragende Anbindung an die Wirtschaftsregion Heilbronn-
Franken sowie an die Ballungsr &ume Stuttgart, Mannheim und Wir zburg.

Familien profitieren von einer ausgezeichneten Bildungsinfrastruktur. Kindergarten,
Grundschulen und weiterfiihrende Schulen befinden sich im néheren Umfeld. Dar Uber
hinaus hat sich Heilbronn in den vergangenen Jahren zu einem bedeutenden Bildungs- und
Wissenschaftsstandort entwickelt. Der moder ne Bildungscampus mit seinen Hochschulen
und Forschungseinrichtungen genief3t weit tber die Region hinaus einen hervorragenden
Ruf und pragt die positive Entwicklung der Stadt nachhaltig.

Auch das Freizeit- und Kulturangebot lasst keine Wiinsche offen. Das nahegelegene

Neckar ufer, das beliebte BUGA-Gelande mit dem neuen Stadtquartier Neckar bogen sowie
zahlreiche Griinanlagen laden zu Erholung und Freizeitaktivitaten ein. Erganzt wird das
Angebot durch ein vielfaltiges Kulturleben mit Theatern, M useen, Konzerten und
regelmafigen Veranstaltungen in der Innenstadt. Heilbronn verbindet auf gelungene Weise
urbanes Flair, hohe L ebensqualitat und eine dynamische wirtschaftliche Entwicklung.

Die Kombination aus zentraler L age, hervorragender Infrastruktur, einem wachsenden
Bildungsstandort und der positiven wirtschaftlichen Entwicklung macht diesen
Wohnstandort sowohl fir Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger besonder s attr aktiv.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mario Roider

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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