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Heilbronn

Wohnen am Wasserturm: Gepflegte Doppelhaushalfte
mit Garten, Garage und vielseitigem Hobbyraum

Objektnummer: 26188102
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Hochstnote fur
Poll Immobili

KAUFPREIS: 630.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 111.65 m? « ZIMMER: 5.5 « GRUNDSTUCK: 211 m?
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Auf einen Blick

26188102 630.000 EUR
ca. 111.65 m? Doppelhaushalfte
Satteldach Kauferprovision
55 3,57 % (inkl. MwSt.)
: des beurkundeten
3 Kaufpreises
1 2024
2010
1x Garage gepflegt
Massiv

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 70.8 kWh/m?a
16.12.2034 B

Gas 2010
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Grundrisse

Keller
16.88 m?

f [

Heizung / i Flur UG
HWR 8.81m?
8.89 m? L

il

Hobbyraum
28.76 m?




‘ VON POLL




. oo

R\ gdabi”
S

g
(=]
s

3

T
8
5
]
]
3




Objektnummer: 26188102 - 74080 Heilbronn

Ein erster Eindruck

Wohnen am Wasserturm: Gepflegte Doppelhaushalfte mit Garten, Garage und
vielseitigem Hobbyraum

In beliebter und ruhiger Wohnlage von Heilbronn-Bockingen, direkt am Wasserturm,
befindet sich diese gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 2010.

Mit rund 111 m® Wohnflache, einem zusatzlichen ca. 28 m? groBen beheizten
Hobbyraum im Untergeschoss, einem schonen Garten und einer direkt am Haus
gelegenen Einzelgarage bietet das Haus ein ideales Zuhause flir Paare oder Familien
mit ein bis zwei Kindern. Aktuell ist die Immobilie vermietet, aufgrund ihrer Lage und
des familienfreundlichen Grundrisses eignet sie sich jedoch auch besonders gut fur
Eigennutzer.

Helles Wohnen mit Blick ins Grline

Der freundliche Eingangsbereich verflgt Uber ein Gaste-WC mit Fenster und fuhrt in
den groBzligigen, offen gestalteten Wohn- und Essbereich mit rund 38 m?. Die
angrenzende moderne Kiiche mit ca. 9 m? fligt sich harmonisch in den Wohnbereich
ein.

Bodentiefe Fenster 6ffnen den Wohnbereich zur Terrasse und zum Garten und sorgen
gemeinsam mit weiteren Fenstern im Ess- und Klichenbereich fur viel Tageslicht. Der
Blick ins Grune und die unmittelbar an den Garten angrenzenden Schrebergarten
sowie der Park schaffen eine besonders angenehme und weitgehend uneinsehbare
Atmosphare.

Die nach Westen ausgerichtete Terrasse mit ca. 12 m? l1adt zu entspannten Stunden im
Freien ein. Eine elektrische Markise sorgt bei Bedarf fir angenehmen Schatten. Der
Garten ist schon angelegt und bietet mit Gerateschuppen und Wasseranschluss alles,
was man fir die praktische Gartennutzung bendétigt — ohne dabei einen zu hohen
Pflegeaufwand zu verursachen.

Drei Schlafzimmer und modernes Tageslichtbad

Im Dachgeschoss befinden sich das ca. 14 m? groBe Elternschlafzimmer sowie zwei
weitere Zimmer mit ca. 11 m? und 12 m?, die sich ideal als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer eignen. Beide Kinderzimmer bieten einen schénen Blick in den Garten.
Das moderne Tageslichtbad ist mit Dusche, Badewanne und zwei groBen
Dachflachenfenstern ausgestattet.

Vielseitiger Zusatzraum im Untergeschoss

Ein besonderes Highlight ist der ca. 28 m? groBe, beheizte Hobbyraum mit Tageslicht.




Ob als Biiro, Spielezimmer, Hobby- oder Fitnessraum — hier steht zusatzlicher, flexibel
nutzbarer Raum zur Verfligung.

Erganzt wird das Untergeschoss durch einen groBziigigen Kellerraum mit ca. 16 m?
sowie den Technik- und Heizraum mit Platz fir Waschmaschine und Trockner.

Gepflegtes Zuhause mit guter Energieeffizienz

Das 2010 erbaute Haus prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und verfiigt tber
pflegeleichten Laminatboden in den Wohnraumen. Die Beheizung erfolgt Uber eine
Gasheizung, die Immobilie erreicht die Energieeffizienzklasse B.

Insgesamt bietet das Haus eine gelungene Kombination aus ruhiger, beliebter
Wohnlage, einem familienfreundlichen Grundriss, schonem Garten und vielseitig
nutzbaren Raumen. Besonders attraktiv ist dabei die Verbindung aus ausreichend Platz
und einem Grundstiick, das vergleichsweise pflegeleicht bleibt.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Ausstattung und Details

- Die Raume wurden auf Wunsch des aktuellen Mieters mithilfe von Kl leergeraumt.
- Beliebte Lage am schonen Wasserturm in Heilbronn Béckingen
- Baujahr 2010

- Energieeffizienz: B

- GroBer Wohn-/Essbereich

- Moderne Einbauktiche

- Schone Terrasse + Garten in sonniger West-Ausrichtung

- Drei Schlafzimmer

- Tageslichtbadezimmer + Gaste WC

- GroBer Hobbyraum im UG

- Keller

- Technik / HWR

- Gerateschuppen

- Einzelgarage
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer beliebten Wohnlage von Heilbronn-Bockingen,
einem gewachsenen und familienfreundlichen Stadtteil mit rund 23.000 Einwohnern.
Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zum historischen Bockinger
Wasserturm und zum griinen Ziegeleipark. Die weitlaufigen Griinflachen bieten ideale
Maoglichkeiten flir Spaziergange, Freizeit und Erholung und verleihen der Wohnlage
einen besonderen Charme.

Bockingen verbindet die Vorzlige eines ruhigen, gewachsenen Wohnumfelds mit der
Nahe zur Heilbronner Innenstadt. Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf,
Kindergarten, Schulen, Arzte und weitere Einrichtungen sind schnell erreichbar. Auch
die Heilbronner Innenstadt ist nur wenige Kilometer entfernt.

Heilbronn selbst zahlt rund 133.000 Einwohner und ist ein bedeutender Wirtschafts-
und Bildungsstandort der Region. Zahlreiche namhafte Unternehmen und Arbeitgeber
wie Audi, Kaufland, Unilever/Knorr und Intersport pragen den Wirtschaftsstandort. Mit
dem Innovation Park Artificial Intelligence (IPAI) entsteht in Heilbronn zudem ein
international ausgerichtetes Zentrum fur Kinstliche Intelligenz. Der innovative
Zukunftsstandort starkt die Bedeutung Heilbronns als Technologie- und
Wirtschaftsstandort und zieht Unternehmen, Forschungseinrichtungen und Fachkrafte
aus dem In- und Ausland an.

Auch verkehrstechnisch ist die Lage hervorragend: Uber die A6 und A81 sind Stuttgart,
Mannheim, Nirnberg und weitere wichtige Wirtschaftsregionen schnell erreichbar. Der
offentliche Nahverkehr bietet zudem eine gute Anbindung innerhalb Heilbronns und in
die umliegenden Stadte.

Eine attraktive Kombination aus naturnahem Wohnen, guter Infrastruktur und
hervorragender Verkehrsanbindung — mitten in einem der traditionsreichen Stadtteile
Heilbronns.
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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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