Heidelberg / Wieblingen - Wieblingen

Hedelberg Wieblingen: Modernesund
familienfreundliches Stadthaus mit Garten &
Wallbox- Stellplatz
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ca. 145 m2 Kauferprovision betragt
NI I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Top-Makler Heidelberg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 11/26
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Dieses moder ne und familienfreundliche Stadthaus aus dem Jahr 2005 vereint zeitgemalie
Architektur, ein durchdachtes Raumkonzept und nachhaltige Energietechnik zu einem
Wohnangebot mit hoher Lebensqualitat. Auf rund 145 m2 Wohnflache, verteilt auf drei
Ebenen, bietet die Immobilie grofRziigige und flexibel nutzbare Raume. Erganzt wird das
Platzangebot durch wohnlich ausgebaute Nutzfl&ache im Unter geschoss.

Bereitsbeim Betreten des Hauses entsteht ein heller und einladender Eindruck. Im
Erdgeschoss befindet sich neben dem Eingangsbereich die Diele, ein Gaste-WC sowie die
halb offene K liche mit angrenzendem Essbereich. Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich
bildet das Herzstlick des Hauses und 6ffnet sich zur sonnigen Terrasse mit dem pflegeleicht
angelegten Garten. Grol3e Fenster flachen schaffen eine freundliche Wohnatmosphér e und
verbinden den Innen- mit dem Auf3enbereich.

Das Obergeschoss verfligt Gber zwel grolRzlgige, klimatisierte Schlafzimmer sowie ein helles
Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche. Die Rdume bieten unter anderem ideale
Voraussetzungen fur Familien, Paare oder Homeoffice-Nutzer und Giber zeugen durch ihre
angenehmen Proportionen.

Ein besonderes Highlight ist das Dachgeschoss. Ein lichtdurchflutetes Studio mit offener
Galerieund Zugang zur grof3ziigigen Dachterrasse schafft einen auf3er gewdhnlichen
Wohnbereich mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Erganzt wird diese Ebene durch ein
weiter es Schlafzimmer sowie ein zusatzliches Badezimmer . Eine vor handene Klimaanlage
sorgt hier auch an warmen Sommertagen fir ein angenehmes Raumklima.

Auch dasvollstandig unterkellerte Unter geschoss liber zeugt durch seine vielseitige
Nutzbarkeit. Ein grof3zugiger, wohnlich ausgebauter Hobbyraum eignet sich ideal als
Homeoffice, Fitness-, Gaste- oder Hobbybereich. Ein Technikraum sowie ein separ ater
Wirtschafts- und Abstellraum runden das Raumangebot sinnvoll ab.

Energetisch Gberzeugt die Immobilie mit einem moder nen und zukunftsorientierten
Konzept. Dieim Jahr 2023 installierte Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher deckt einen
Grofteil des Eigenstrombedarfs; Gberschiissiger Strom wird gegen Vergitung in das
offentliche Netz eingespeist. In Kombination mit der effizienten Fer nwéarmever sorgung
entstehen dauer haft niedrige Ener giekosten und eine nachhaltige Ener giever sorgung. Der
zugehdrige AulRenstellplatz ist bereits mit einer Wallbox ausgestattet und bietet damit die
passende Infrastruktur fur Elektromobilitét.




Die gepflegte Wohnanlage besteht ausinsgesamt 39 Reihenhausern und wird professionell
durch eine Hausverwaltung sowie einen Hausmeister service betreut. Gemeinschaftliche
Grunflachen sowie ein eigener Kinder spielplatz schaffen ein familienfreundliches
Wohnumfeld und fordern ein angenehmes nachbar schaftliches Miteinander .

Die gelungene Verbindung aus grof3ziigigem Raumangebot, moder ner Ausstattung,
nachhaltiger Energietechnik und der zentralen, zugleich angenehm ruhigen Wohnlage
macht dieses Stadthaus zu einer seltenen Gelegenheit auf dem Heidelber ger
Immobilienmarkt. Eine Immobilie, die durch Wohnkomfort, Ener gieeffizienz und
langfristige Wertbestandigkeit Uiber zeugt.
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- Modernes Stadthaus/ Reihenmittelhausin Niedrigener giebauweise
- ca. 145 m2 Wohnflache zzgl. ca. 50 m2 Nutzflache im Unter geschoss
- Voll unterkellert

- Bezugsfrei nach Vereinbarung

- Ideal zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage

- Niedrigener giebauweise

- Effiziente Fer nwar mever sorgung

- Photovoltaikanlage aus dem Jahr 2023

- 6,88 kWp Anlagenleistung

- 16 bifaziale Glas-Glas-M odule

- Batteriespeicher mit ca. 6,7 kWh Speicherkapazitat

- Sungrow Hybridwechselrichter

- Hoher Eigenver brauch durch Batteriespeicher

- Wallbox fiir Elektrofahrzeuge am Stellplatz

- Warmeschutzver glasung

- Niedriger Energieverbrauch

- Ressour censchonendes Ener giekonzept

- Geringe Betriebs- & Energiekosten

- Klimaanlage im Obergeschoss & Dachgeschoss

- GrofRzugiger Wohn- und Essbereich

- Einbauktiche

- Parkettbdden

- Bodentiefe Fenster

- Offene Galerie (bei Bedarf alsweiteres Zimmer realisierbar)
- Zwel Badezimmer

- GasteWC

- Sonnige Terrasse mit Markise

- Pflegeleichter Garten

- Grof3zugige Dachterrasse mit Markise

- Wohnlich ausgebauter Hobbyraum

- Ideal als Homeoffice, Fitness-, Gaste- oder Hobbybereich
- Technikraum

- Wirtschafts- und Abstellraum

- Gepflegte Wohnanlage mit 39 Reihenhdusern

- Professionelle Hausverwaltung & Hausmeister service

- Kinder spielplatz innerhalb der Anlage

- Idyllischer Innenhofchar akter




- Hausgeld 111,50 € monatlich (Wirtschaftsjahr 2025)

- Ruhige und familienfreundliche Wohnlage in Heidelber g-Wieblingen

- Exklusive zugangsgesicherte Zufahrt — ausschlieflich fir Berechtigte mittels Transponder
/Chip (n&he der Zufahrt beim Baumarkt /Hornbach )

- Schnelle Anbindung an Heidelberg, Mannheim und die Autobahn
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Wieblingen zahlt zu den gefragten Stadtteilen Heidelbergs und tberzeugt durch seine
zentrale L age, die hervorragende Infrastruktur sowie die ausgezeichnete
Verkehrsanbindung. Der Stadtteil verbindet ruhiges Wohnen mit kurzen Wegen in die
Heidelberger Innenstadt, zur Bahnstadt, zum Heidelber ger Hauptbahnhof sowie zum
Universitatsklinikum und dem Campus,,Im Neuenheimer Feld”.

Alle Einrichtungen destaglichen Bedarfswie Einkaufsmdoglichkeiten, Backereien,
Restaurants, Arzte, Apotheken, Schulen und Kinder gérten befinden sich in unmittelbarer
Nahe und sind teilweise bequem fuBlaufig erreichbar. Die SRH Hochschule Heidelber g, das
Kurpfalzkrankenhaus sowie weiter e Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen

unter streichen die Attraktivitat des Standortes.

In unmittelbarer Nahe befindet sich zudem das aufwendig sanierte Heinsteinwerk, ein
historisches I ndustriegebdude mit markanter Architektur, das heute modernen Wohn- und
Gewerberaum beherbergt und das Quartier stadtebaulich bereichert.

Der offentliche Nahverkehr ist hervorragend ausgebaut. M ehrere Bus- und
Strafllenbahnlinien gewahrleisten eine schnelle Anbindung an die Heidelberger Innenstadt,
den Hauptbahnhof sowie in die gesamte M etropolregion Rhein-Neckar. Auch die
Autobahnen A5 und A656 sind in wenigen Minuten erreichbar.

Neben der ausgezeichneten Infrastruktur bietet Wieblingen einen hohen Freizeit- und
Erholungswert. Das nahe gelegene Natur schutzgebiet Unterer Neckar mit seinen
weitlaufigen Rad- und Spazierwegen sowie den Neckarwiesen 1&adt zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten ein. Familien profitieren zudem von verkehr sber uhigten Wohngebieten,
zahlreichen Spielpléatzen und einem umfassenden Bildungs- und Betreuungsangebot.

Die Kombination aus urbaner Nahe, hervorragender Infrastruktur und hohem Freizeitwert
macht Wieblingen zu einem der attraktivsten Wohnstandorte Heidelbergs.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.

Einzelne Objektfotos wurden zur besseren Darstellung hinsichtlich Helligkeit, Ordnung und
Mdblierung digital bzw. KI-gestiitzt optimiert. Mal3geblich sind die tatséchlichen
Gegebenheiten bel der Besichtigung.
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Barbara Busch und | sabella Busch

Seckenheimer Straf3e 30a, 68165 Mannheim
Tel.: +49 621 - 72 49 440
E-Mail: mannheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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