Heidelberg / Wieblingen — Wieblingen

Heidelberg Wieblingen: Modernes und
familienfreundliches Stadthaus mit Garten & Wallbox-
Stellplatz

Objektnummer: 26018025
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KAUFPREIS: 845.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 145 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 114 m2
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Auf einen Blick

26018025
ca. 145 m?
Pultdach

5

3

2

2005

1x Freiplatz

845.000 EUR
Reihenmittel

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

2023

gepflegt

Massiv
ca. 50 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme
Fernwarme

Zum Zeitpunkt der
Anzeigenerstellung
lag kein
Energieausweis vor.
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

'

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von *PO ” com
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Ein erster Eindruck

Dieses moderne und familienfreundliche Stadthaus aus dem Jahr 2005 vereint
zeitgemaBe Architektur, ein durchdachtes Raumkonzept und nachhaltige
Energietechnik zu einem Wohnangebot mit hoher Lebensqualitat. Auf rund 145 m?
Wohnflache, verteilt auf drei Ebenen, bietet die Immobilie groBzligige und flexibel
nutzbare Raume. Erganzt wird das Platzangebot durch wohnlich ausgebaute
Nutzflache im Untergeschoss.

Bereits beim 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 Kiiche mit angrenzendem Essbereich. Der groBziigige Wohn- und
Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und 6ffnet sich zur sonnigen Terrasse mit
dem pflegeleicht angelegten Garten. GroBe Fensterflachen schaffen eine freundliche
Wohnatmosphare und verbinden den Innen- mit dem AuBenbereich.

Das Obergeschoss verflgt Uber zwei groBziigige, klimatisierte Schlafzimmer sowie ein
helles Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche. Die Rdume bieten unter anderem
ideale Voraussetzungen flr Familien, Paare oder Homeoffice-Nutzer und tberzeugen
durch ihre angenehmen Proportionen.

Ein besonderes Highlight ist das Dachgeschoss: Ein lichtdurchflutetes Studio mit
offener Galerie und Zugang zur groBzligigen Dachterrasse schafft einen
auBergewdhnlichen Wohnbereich mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Erganzt wird
diese Ebene durch ein weiteres Schlafzimmer sowie ein zusatzliches Badezimmer. Eine
vorhandene Klimaanlage sorgt hier auch an warmen Sommertagen fir ein
angenehmes Raumklima.

Auch das vollstandig unterkellerte Untergeschoss liberzeugt durch seine vielseitige
Nutzbarkeit. Ein groBzligiger, wohnlich ausgebauter Hobbyraum eignet sich ideal als
Homeoffice, Fitness-, Gaste- oder Hobbybereich. Ein Technikraum sowie ein separater
Wirtschafts- und Abstellraum runden das Raumangebot sinnvoll ab.

Energetisch Uberzeugt die Immobilie mit einem modernen und zukunftsorientierten
Konzept. Die im Jahr 2023 installierte Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher deckt
einen GroBteil des Eigenstrombedarfs; Uberschissiger Strom wird gegen Vergutung in
das offentliche Netz eingespeist. In Kombination mit der effizienten
Fernwarmeversorgung entstehen dauerhaft niedrige Energiekosten und eine
nachhaltige Energieversorgung. Der zugehdrige AuBenstellplatz ist bereits mit einer
Wallbox ausgestattet und bietet damit die passende Infrastruktur fir Elektromobilitat.

Die gepflegte Wohnanlage besteht aus insgesamt 39 Reihenhausern und wird




professionell durch eine Hausverwaltung sowie einen Hausmeisterservice betreut.
Gemeinschaftliche Griinflachen sowie ein eigener Kinderspielplatz schaffen ein
familienfreundliches Wohnumfeld und férdern ein angenehmes nachbarschaftliches
Miteinander.

Die gelungene Verbindung aus groBzugigem Raumangebot, moderner Ausstattung,
nachhaltiger Energietechnik und der zentralen, zugleich angenehm ruhigen Wohnlage
macht dieses Stadthaus zu einer seltenen Gelegenheit auf dem Heidelberger
Immobilienmarkt. Eine Immobilie, die durch Wohnkomfort, Energieeffizienz und
langfristige Wertbestandigkeit Uberzeugt.
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Ausstattung und Details

- Modernes Stadthaus / Reihenmittelhaus in Niedrigenergiebauweise
- ca. 145 m? Wohnflache zzgl. ca. 50 m? Nutzflache im Untergeschoss
- Voll unterkellert

- Bezugsfrei nach Vereinbarung

- Ideal zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage

- Niedrigenergiebauweise

- Effiziente Fernwarmeversorgung

- Photovoltaikanlage aus dem Jahr 2023

- 6,88 kWp Anlagenleistung

- 16 bifaziale Glas-Glas-Module

- Batteriespeicher mit ca. 6,7 kWh Speicherkapazitat

- Sungrow Hybridwechselrichter

- Hoher Eigenverbrauch durch Batteriespeicher

- Wallbox fur Elektrofahrzeuge am Stellplatz

- Warmeschutzverglasung

- Niedriger Energieverbrauch

- Ressourcenschonendes Energiekonzept

- Geringe Betriebs- & Energiekosten

- Klimaanlage im Obergeschoss & Dachgeschoss

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich

- Einbauktiche

- Parkettbdden

- Bodentiefe Fenster

- Offene Galerie (bei Bedarf als weiteres Zimmer realisierbar)

- Zwei Badezimmer

- Gaste-WC

- Sonnige Terrasse mit Markise

- Pflegeleichter Garten

- GroBzlgige Dachterrasse mit Markise

- Wohnlich ausgebauter Hobbyraum

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

- Technikraum

- Wirtschafts- und Abstellraum

- Gepflegte Wohnanlage mit 39 Reihenhausern

- Professionelle Hausverwaltung & Hausmeisterservice

- Kinderspielplatz innerhalb der Anlage

- Idyllischer Innenhofcharakter

- Hausgeld 111,50 € monatlich (Wirtschaftsjahr 2025)

- Ruhige und familienfreundliche Wohnlage in Heidelberg-Wieblingen
- Exklusive zugangsgesicherte Zufahrt — ausschlieBlich flir Berechtigte mittels




Transponder /Chip (ndhe der Zufahrt beim Baumarkt /Hornbach )
- Schnelle Anbindung an Heidelberg, Mannheim und die Autobahn
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Alles zum Standort

Wieblingen zahlt zu den gefragten Stadtteilen Heidelbergs und tberzeugt durch seine
zentrale Lage, die hervorragende Infrastruktur sowie die ausgezeichnete
Verkehrsanbindung. Der Stadtteil verbindet ruhiges Wohnen mit kurzen Wegen in die
Heidelberger Innenstadt, zur Bahnstadt, zum Heidelberger Hauptbahnhof sowie zum
Universitatsklinikum und dem Campus ,Im Neuenheimer Feld".

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmdoglichkeiten, Backereien,
Restaurants, Arzte, Apotheken, Schulen und Kindergarten befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind teilweise bequem fuBlaufig erreichbar. Die SRH
Hochschule Heidelberg, das Kurpfalzkrankenhaus sowie weitere Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen unterstreichen die Attraktivitat des Standortes.

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

Der offentliche Nahverkehr ist hervorragend ausgebaut. Mehrere Bus- und
StraBenbahnlinien gewahrleisten eine schnelle Anbindung an die Heidelberger
Innenstadt, den Hauptbahnhof sowie in die gesamte Metropolregion 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 Naturschutzgebiet Unterer Neckar mit seinen
weitlaufigen Rad- und Spazierwegen sowie den Neckarwiesen |adt zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten ein. Familien profitieren zudem von verkehrsberuhigten
Wohngebieten, zahlreichen Spielplatzen 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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Sonstige Angaben

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat 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 natlrliche 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 fiinf 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 tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. 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 fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.

Einzelne Objektfotos wurden zur besseren Darstellung hinsichtlich Helligkeit, Ordnung
und Mdblierung digital bzw. KI-gestitzt optimiert. MaBgeblich sind die tatsachlichen
Gegebenheiten bei der Besichtigung.




Objektnummer: 26018025 - 69123 Heidelberg / Wieblingen — Wieblingen

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Barbara Busch und Isabella Busch

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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