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Licht, Raum und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten
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Auf einen Blick

26188086
ca. 98.94 m?
4.5

3

1

1991

1x Garage

335.000 EUR
Maisonette

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

2023

gepflegt

Massiv
ca. 53 m?

Garten/-
mitbenutzung,
EinbaukUlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Gas 127 kWh/m?a
13.05.2028 D

Gas 1992
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Dachgeschosswohnung tberzeugt mit einem groBzigigen
Wohnkonzept auf zwei Ebenen. Perfekt fir Parchen oder kleine Familien.

Rund 98 m? Wohnflache werden durch eine nutzbare Grundflache von zusétzlichen ca.
23 m? im Dachgeschoss sowie ca. 30 m? Nutzflache im Untergeschoss erganzt. In
dem gepflegten 7-Parteien-Haus aus dem Baujahr 1991 erwartet Sie ein Zuhause mit
besonderem Charme, hohen Decken und einer durchdachten Raumaufteilung.

Insgesamt stehen Ihnen 4,5 Zimmer auf zwei Ebenen zur Verfligung. Hohe Decken und
bodentiefe Fenster im Wohn- und Essbereich schaffen eine helle, freundliche
Wohnatmosphare und verleihen den Raumen eine angenehme GroBziigigkeit. Der
angrenzende Balkon erweitert den Wohnbereich ins Freie und ladt zum Verweilen ein.
Ein modern gestaltetes Badezimmer erganzt das stimmige Raumangebot.

Ein besonderes Highlight ist das zur Wohnung gehdrende Gartengrundstiick neben der
Garageneinfahrt. Ob als gemutlicher Sitzplatz, kleine Anbauflache oder individuell
gestalteter Rickzugsort — hier eréffnen sich vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten.

Die durchdachte Raumaufteilung mit zwei Schlafzimmern sowie einem weiteren
Zimmer im Dachgeschoss bietet flexible Nutzungsmaoglichkeiten — beispielsweise als
Homeoffice, Kinder- oder Gastezimmer. Die zusatzliche Nutzflache im Untergeschoss
schafft darliber hinaus wertvollen Stauraum oder Platz fir Hobby und Freizeit.

Das gepflegte Erscheinungsbild des Hauses, der direkte Zugang zur Tiefgarage sowie
das private Gartengrundstiick runden dieses attraktive Gesamtangebot ab.

Wenn Sie eine groBziigige Dachgeschosswohnung mit besonderem Charme, hohen
Decken, lichtdurchfluteten Raumen, zusatzlicher Nutzflache und eigenem Gartenanteil
suchen, sollten Sie sich dieses Angebot nicht entgehen lassen. Vereinbaren Sie gerne
einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich persdnlich von den Vorzigen
dieser Immobilie.

Hinweis: Bei den mit ,Kl-basiertes Bild" gekennzeichneten Aufnahmen wurden
ausschlieBlich Mdbel und Inventar digital entfernt. Die Bausubstanz und Ausstattung
der Wohnung wurden dabei nicht verandert. Bei Fragen hierzu stehen wir Ihnen
selbstverstandlich gerne zur Verfliigung.
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Ausstattung und Details

- Lichtdurchflutet

- Nutzfladche ca. 23 m? DG + 30 m? im UG

- Bodentiefe Fensterflachen im Wohn- und Essbereich
- West-Balkon

- Ruhige Wohnlage

- Gartengrundstiick (Sondereigentum)

- Tageslichtbadezimmer

- Einbauktiche

- Gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum
- Garagenstellplatz (im Kaufpreis mit inbegriffen)
- Kellerabteil
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Alles zum Standort

- Metropole des Zabergaus -

Brackenheim besticht als lebenswerte Stadt mit einer stabilen wirtschaftlichen Basis,
die insbesondere durch den renommierten Weinbau gepragt ist — als groBte
Weinbaugemeinde Wirttembergs vereint sie Tradition mit Wachstum und einer
familienfreundlichen, teils international gepragten Gemeinschaft. Die ausgezeichnete
Infrastruktur, darunter ein medizinisches Zentrum, geriatrische Klinikeinrichtung, sowie
vielfaltige kommunale Einrichtungen, gewahrleistet eine hohe Lebensqualitat. Die
verkehrsglinstige Anbindung an Heilbronn und die umliegenden Regionen er¢ffnet
zudem attraktive Beschaftigungsmaoglichkeiten und erleichtert den Alltag.

Der charmante Stadtkern von Brackenheim prasentiert sich als ein behagliches
Wohnumfeld mit einer ausgewogenen Altersstruktur und einer hohen Erwerbsquote,
die fur Stabilitdt und Sicherheit sorgt. Die suburban gepragte Struktur mit einer
angenehmen Bevdlkerungsdichte schafft Raum fir familienorientiertes Wohnen in einer
harmonischen Nachbarschaft. Die kontinuierliche Bautatigkeit und die Integration
ehemaliger Stadtteile unterstreichen die positive Entwicklung und den nachhaltigen
Charakter dieses lebendigen Wohnstandorts.

Fur Familien bietet Brackenheim ein umfassendes Angebot an Bildungseinrichtungen in
unmittelbarer Nahe: Von mehreren Kindergarten, wie dem Evangelischen Kindergarten
Hoffeld nur etwa drei Minuten zu FuB entfernt, tber die Theodor-Heuss-Schule mit
Grund- und Gemeinschaftsschule, die in nur finf Minuten erreichbar ist, bis hin zum
Zabergau-Gymnasium, das ebenfalls in wenigen Gehminuten liegt. Diese Vielfalt
ermoglicht eine durchgangige und hochwertige Bildungslaufbahn direkt vor der
Haustlr. Im Gesundheitsbereich profitieren Familien von einer Vielzahl an Facharzten,
Zahnarzten und Apotheken, die groBtenteils in nur wenigen Gehminuten erreichbar
sind — etwa die Rats-Apotheke in drei Minuten oder die Kinder- und Jugendarztpraxis
in funf Minuten zu FuB. Die Nahe zur Geriatrischen Rehaklinik und weiteren
medizinischen Einrichtungen garantiert zudem umfassende Versorgung fir alle
Generationen. Fur die Freizeitgestaltung laden zahlreiche Spielplatze, wie der
Spielplatz Langhardtring in zwei Minuten Entfernung, sowie weitldufige Parks und
Sportangebote zum gemeinsamen Erleben und Entspannen ein. Die fuBlaufig
erreichbaren Cafés und Restaurants runden das familienfreundliche Ambiente ab. Die
gute Erreichbarkeit der Buslinien, etwa die Haltestelle Stockheimer Str. in drei Minuten
FuBweg, sowie der zentrale Omnibusbahnhof, sorgt flir eine bequeme Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz.

Diese harmonische Verbindung aus sicherer Infrastruktur, vielféltigen Bildungs- und

Freizeitangeboten sowie einer lebendigen Gemeinschaft macht Brackenheim zu einem
idealen Zuhause flr Familien, die Wert auf ein behiitetes, zukunftsorientiertes Umfeld




legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam zu wachsen, zu entdecken
und das Leben in vollen Ziigen zu genieBen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mario Roider

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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