VON POLL

Heilbronn

Stilvolle Altbauwohnung mit Terrasse & Garten im
begehrten Hellbronner Osten

Codice oggetto: 26188150
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PREZZO D'ACQUISTO: 625.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 117,12 m2 « VANI: 4.5
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Codice oggetto: 26188150 - 74074 Heilbronn

A colpo d'occhio

26188150 625.000 EUR

ca. 117,12 m2 Pianoterra

45 K&uferprovision betr &gt

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

1 Kaufpreises

1923 massiccio

2 x Garage Terrazza, Giardino/ uso
comune
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Dati energetici

centralizzato Attestato di prestazione
energetica
Gas 71.00 KWh/m?2a
12.03.2028
B
Gas
2005
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Planimetrie

Questa pianta non € in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo
garantire la precisione delle informazioni.
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Una prima impressione

Stilvolle Altbauwohnung mit Terrasse & Garten im begehrten Heilbronner Osten

Diese aul3er gewohnliche 4,5-Zimmer -Er dgeschosswohnung befindet sich in einer
reprasentativen, kernsanierten Villa aus den 1920er Jahren —in einer der gefragtesten
Wohnlagen Heilbronns. Auf ca. 117 m2 Wohnfléche vereinen sich stilvoller Altbaucharme
und moder ner Wohnkomfort zu einem hochwertigen Gesamtbild.

Bereits die groRRzligige Diele ver mittelt ein angenehmes Wohngefiihl und erschlief3t die
Wohnung optimal. Drei vielseitig nutzbare Zimmer — darunter ein Schlafzimmer mit zwei
franzosischen Balkonen sowie ein weiteres Zimmer mit franzosischem Balkon — bieten ideale
Voraussetzungen fur Familien, Paare oder das Arbeiten im Homeoffice. Ein Tagedlichtbad
mit Dusche und Badewanne sowie ein separates WC erganzen den durchdachten Grundriss.
DasHerzstiick der Wohnung bildet der rund 51 m2 grof3e, offen gestaltete Wohn-, Ess- und
Klchenbereich. Grol3e Fenster flachen und Schiebetiiren sorgen fir ein lichtdur chflutetes
Ambiente und schaffen einen har monischen Ubergang zur sonnigen Siidterrasse. Die
moder ne K iiche mit Kochinsel fligt sich nahtlosin den Wohnbereich ein und unterstreicht
den hochwertigen Charakter der Immobilie.

Ein besonderes Highlight ist die ca. 22 m2 grof3e Slidter rasse mit angrenzendem Garten —ein
seltenes Angebot in dieser Lage. Eine Markise sorgt bei Bedarf fir angenehmen Schatten
und erweitert den Wohnraum insFreie.

Hochwertige Parkettboden, stilvolle Stuckleisten und die liebevoll sanierte Bausubstanz
verlethen der Wohnung ihren besonderen Charme. Ein grof3ziigiger Kellerraum,
gemeinschaftliche Wasch- und Fahrradraume sowie zwei Garagenstellplatze runden das
Angebot ab.

Die Wohnung ist derzeit vermietet und eignet sich sowohl als wertstabile Kapitalanlage als
auch fur Kaufer, die sich frihzeitig eine exklusive Immobilie flir eine spatere Eigennutzung
in begehrter Wohnlage sichern mdchten.

Fazit:

Eine seltene Gelegenheit im Heilbronner Osten: Diese stilvolle Altbauwohnung tGber zeugt
mit hochwertiger Ausstattung, grof3ztigigem Wohnkonzept, sonnigem Garten und dem
besonderen Flair einer kernsanierten Villa aus den 1920er Jahren.
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Dettagli dei servizi

- GroRe Einbaukiiche mit K ochinsel

- Offener Wohn/Essbereich

- Tageslichtbadezimmer mit Dusche und Wanne

- SeparatesWC

- Terrasse (mit Markise) + Garten in sonniger Stid-Ausrichtung

- Aufzug

- elektronische Raffstore

- Groler Keller

- Waschmaschinenraum + Fahrradraum fir die Hausgemeinschaft
- 2X TG-Stellplatze




Codice oggetto: 26188150 - 74074 Heilbronn

Tutto sulla posizione

Diese charmante Wohnung befindet sich in ruhiger Top Lageim gesuchten Heilbronner
Osten.

Der Stadtbahnanschluss, sowie weiter e 6ffentliche Verkehrsmittel sind in unmittelbarer
Nahe. Dadurch erreicht man die Heilbronner Innenstadt in wenigen Minuten. Dort befinden
sich zahlreiche L aden, Cafés und Bars, aber auch gro6Rer e Einkaufszentren sowie das
Konzert- und Kongresszentrum, das Stadttheater und der Marktplatz.

Zum Verweilen bei schonem Wetter laden der Pfihlpark mit Trappensee & Biergarten, der
fulaufig von der Immobilie aus erreichbar ist, das Naturschutzgebiet K opfertal oder das
Licht& Luftbad ein. Am Neckarufer finden Sie schone Promenaden und Biergarten, die sich
zum Spazierengehen anbieten.

Heilbronn selbst mit ca. 130.000 Einwohnern ist mit seinen zahlreichen namhaften Firmen /
Unternehmen ein wirtschaftlicher Motor. Arbeitgeber wie Lidl, Bosch, Audi und co. sind
innerhalb weniger Minuten mit dem Auto erreichbar. Eine gute Verkehrsanbindung gibt es
Uber die offentlichen Verkehrsmittel Bahn und S-Bahn sowie den beiden Autobahnen A81/
A6. Uber die Autobahnen haben Sie Anschluss an weitere GroRstadte wie Stuttgart,
Mannheim, Wirzburg oder NUrnberg. Der Stuttgarter Flughafen ist somit innerhalb einer
Stunde Uber die A81 mit dem Auto erreichbar.

Heilbronn-Franken besitzt dasdrittgr 6i3te Weinanbaugebiet in Wirttemberg und bietet
zahlreiche Sport- und Freizeitangebote, dazu gehéren Reit-, Ful3ball-, Tennisverein und viele
weitere. Hellbronn zeichnet sich somit als attraktiver Wohnstandort mit hoher

L ebensqualitat fur die ganze Familie aus.

Die Bildungslandschaft erfahrt stetiges Wachstum. Es sind nicht nur Grund- und
weiterfihrende Schulen reichlich vorhanden, sondern auch Hochschulen, die die weitere
schulische Laufbahn fordern sollen. Dazu gehoren die technische Univer sitat

M unchen(TUM), die Hochschule Heilbronn oder die duale Hochschule Baden-Wrttemberg
(DHBW).

Heilbronn steht in den kommenden Jahren vor einer starken Weiterentwicklung, besonders
durch Projekteim Bereich Kiinstliche Intelligenz und nachhaltiger Stadtentwicklung. Ein
zentrales Projekt ist der Innovationspark Kinstliche Intelligenz (1PALI), der Heilbronn zu
einem fuhrenden européischen Zentrum fir angewandte K1 machen soll. Der Park erstreckt
sich Uber 23 Hektar und wird neben For schungs- und Entwicklungsfléachen auch Wohn- und
Gewer begebaude umfassen. I PAI soll nicht nur Unternehmen und For schungseinrichtungen,




sondern auch hochqualifizierte Talente aus aller Welt anziehen.

Ein weiteres bedeutendes Vorhaben ist das Smart City District-Projekt, das ein ehemaliges
Bahngelande in ein moder nes, nachhaltiges Stadtviertel verwandeln soll. Hier sind
innovative Energieldsungen wie lokale Warme- und Stromnetze geplant, um ein
umweltfreundliches und ener gieeffizientes Stadtquartier zu schaffen. Diese Projekte
unterstitzen die Vision Hellbronns, eine nachhaltige und technologisch fortschrittliche Stadt
zu werden, und sind durch Forderungen auf Landes- und Bundesebene sowie durch private
I nvestitionen abgesichert.

All diese Entwicklungen tragen dazu bei, dass Heilbronn ein attraktiver und nachhaltiger
Lebensort fir Jung und Alt wird.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Mario Roider

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

