IMMOMANAGER

EINFACH MEHR.

IMMOBILIEN

Eckdaten
Kaufpreis pro m? 5.436,00 €
Provision 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis durch Abwalzung, weitere Ir

Exposé inkl. MwSt.
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Wohnflache 367,9 m2
Grundstucksflache 1.895,0 m2
Gesamtflache 509,9 m?
Anzahl Zimmer 12,0
Anzahl Schlafzimmer 9,0
Anzahl Badezimmer 2,0
Anzahl Stellplatze 3,0
Baujahr 1865
Zustand Gepflegt
Ausstattungskategorie Standard
WG-Geeignet

Bad Dusche, Wanne, Fenster
Kluche Einbaukiche
Kamin

Heizungsart Zentral
Befeuerung Gas
Stellplatzart Freiplatz
Gartennutzung

Unterkellert Keller
Abstellraum

Géaste-WC

Energieausweis

Energietrager Gas
Geltende EnEV Nicht notigt
Gebaudeart Wohngebaude

Objektbeschreibung

Lage

Heilbronn - Weinstadt mit vielen Facetten

Traditionen und viele Lebensarten sind hier zu Hause.
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Die hier angebotene Immobilie befindet sich in einer sehr bekannten Stral3e mitten in Heilbronn,
der Wilhelmstral3e. Die Wilhelmstralie ist eine historische Verkehrsachse Heilbronns. Vom
Fleinertor aus, der ehemaligen Stadtgrenze, nahm sie den Verkehr in Richtung Flein, Lauffen und
Stuttgart auf. Anfang des 19. Jahrhunderts wurde die alte Stadtbefestigung beseitigt. Louis de
Millas plante das , Nivellement der Staatsstraf3e vom Fleinerthor bis an den sogenannten
Steinweg“. Ab dem Abriss der Befestigung und vor allem um die Mitte des 19. Jahrhunderts wurde
hauptséachlich das Gartengelande an der Wilhelmstral3e bis etwa zur Sudstral3e mit Villen bebaut,
von denen zwischen Wollhausplatz und Sudstral3e etliche erhalten geblieben sind.

Heilbronn ist eine Grof3stadt im Norden Baden-Wirttembergs. Mit Uber 125.000 Einwohnern ist sie
die sechstgro3te Stadt des Bundeslandes. Das Stadtgebiet von Heilbronn ist in neun Stadtteile
gegliedert. Heilbronn selbst ist eine Stadt am Fluss, mit dem Neckar als Lebensader. Heute
entwickelt sich die Stadt im Herzen Europas zu einem gefragten Standort flr innovative
Unternehmen.

In Heilbronn verbinden sich schwébischer Fleil3 und frankische Lebensart. Weltoffen, liberal und
tolerant sind ihre Burger. Traditionsbewusst, aber auch aufgeschlossen fur alles, was die Zukunft
bringt. Zum Beispiel Sie als Besucher, neuen Nachbarn, Geschaftspartner oder Ktinstler. Heilbronn
ist eingebettet in eine Landschaft, die Natur, Kultur und Geschichte vereint: das Heilbronner Land.
Es besticht durch Taler und Hugel, ausgedehnte Weinberge sowie historische Orte mit malerischen
Ansichten und Bauwerken.

Die Lage dieser Immobilie ist insbesondere fir Familien von grof3em Vorteil, sie liegt in einer
ruhigen und dennoch zentralen Wohngegend von Heilbronn. Das Umfeld zeichnet sich durch eine
hervorragende infrastrukturelle Anbindung aus. Nur wenige Meter entfernt befindet sich die
Bushaltestelle Cacilienstral3e West, die eine schnelle und unkomplizierte Nutzung des offentlichen
Nahverkehrs ermdglicht.

Fur den taglichen Bedarf und Einkaufsgelegenheiten bietet die Umgebung vielfaltige
Moglichkeiten. Nur wenige Schritte befinden sich Lebensmittelmarkte und mehrere Arztpraxen, die
den Alltag fur Familien erheblich erleichtern.

Familien profitieren von der exzellenten Kinderbetreuung und Bildungseinrichtungen in der Nahe.
Nur wenige Meter entfernt befindet sich der Evangelische Kindergarten Rosenau, der eine
fruhkindliche Betreuung gewéahrleistet. Auch die Rosenauschule ist in 2 Gehminuten erreichbar.

Ein weiteres Plus dieser Lage ist die hohe Freizeit- und Erholungsqualitat. Der Feyerabendsche
Park, einen Katzensprung entfernt, bietet eine griine Oase zur Entspannung und Erholung im
Freien.
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Die Nachbarschaft zeichnet sich durch eine angenehme Altersstruktur aus, die sowohl Familien als
auch altere Menschen anzieht, eine perfekte Symbiose aus urbanem Leben, umfangreicher
Infrastruktur und einem hohen Mal3 an Wohlfuhlfaktoren.
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Objektbeschreibung

Exklusives Wohnen in begehrter Lage von Heilbronn und zuséatzlich entdecken Sie hier weiteres
Potenzial!

In einer der gefragtesten Lagen Heilbronns prasentiert sich dieses wundervolle Ein- bis
Zweifamilienhaus bzw. Geschéaftshaus mit Villen-Charakter mitten in der City - zum Selbstbezug
oder als ansprechendes Investment-Objekt fur Sie! Wir vermarkten wir auch das Nachbarhaus - bei
Interesse sprechen Sie uns auch darauf an. Dieses beeindruckende Ein- bis Zweifamilienhaus
besticht durch seine grof3ztigige Wohnflache von insgesamt fast 368 m2 auf drei Ebenen in einer
ruhigen und dennoch zentralen Lage. Auf den oberen beiden Stockwerken erstrecken sich circa
230 m2, im Erdgeschoss, momentan als Gaststatte genutzt, circa 137 m2im Innenbereich, im
AulRenbereich befindet sich neben einem Pavillon ein Gber 1000 m2 grof3es unbebautes
Grundstuck.

Der Bebauungsplan fur dieses Grundstick ermdglicht bereits jetzt ein weiteres Gebaude mit bis zu
drei Geschossen. Auch gibt es die Moglichkeit, eine gemeinsame Tiefgarage fur beide Gebaude zu
errichten. Sie benétigen bis zu 1000 m2 Buro- und / oder Wohnflache in super zentraler Lage und
eigenem parkahnlichen Grundstick mit Baumbestand mitten in der Stadt? Hier ist es.

Aktuell ist das Erdgeschoss des Bestandsgebaudes als Gewerbeflache vermietet, dies bringt Ihnen
eine jahrliche Mieteinnahme von 13.440 € kalt ein. Bei einer Vermietung des gesamten Objektes
kdonnen Sie eine Miete von uber 50.000€ bereits jetzt erzielen.

Beheizt wird dieses Juwel mit Gas Uber eine Zentralheizung, zusatzlich gibt es fur heimelige
Warme die Moéglichkeit, Kamine aufzustellen.

Die Verkehrsanschlisse (Nah- und Fernverkehr) sind hervorragend. Schulen, Kitas sowie alle
Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind ful3laufig
zu erreichen.

Bei einigen Bildern in unserem Exposé handelt es sich um Visualisierungen, um lhnen eine
Vorstellung zu liefern, wie die eingerichteten Zimmer aussehen kénnten.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Annehmlichkeiten dieses exklusiven Objekts und vereinbaren
Sie einen Besichtigungstermin. Machen Sie diese Immobilie zu Ihrer neuen, prestigetrachtigen
Adresse in Heilbronn.

Ausstattung

Geniel3en Sie ein Familien-Wohnerlebnis mit Moglichkeit einer separaten kuscheligen
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Rickzugsoase!

Die beiden Obergeschosse lassen viel Raum fir eine individuelle Gestaltung. Im geraumigen
Wohnzimmer des ersten Obergeschosses kénnen Sie sich entspannen und auch einfach mal
ausgiebig faulenzen. Dank zwei gro3er Fenster ist es hell und einladend, lassen Sie es sich hier gut
gehen und genielRen Sie die freie Zeit mit Ihrer Familie und Freunden.

Das grolR3e Schlafzimmer hélt alle Moglichkeiten offen. Kreieren Sie sich hier einen Ort, an dem
Privatsphéare, Luxus, Funktionalitat und Design - ganz nach lhrem Geschmack -
zusammenkommen. Ob erholen und entspannen oder ankleiden und stylen, hier haben Sie
genugend Platz, laden Sie Ihre Batterien auf und starten Sie mit mehr Erholung, Energie und
Freude in den Tag!

Ein weiteres helles Zimmer bieten sich als Kinderzimmer an, selbstverstandlich findet auch ein
Gastezimmer mit gemutlicher Leseecke oder ein Hauswirtschaftsraum lhren Einsatz. Richten Sie
sich Ihre individuelle Wohlfuhlzone ganz nach lhren Vorstellungen und Bedurfnissen ein.

Ein Durchgangszimmer bietet durch seine Ausrichtung bis Abends zahlreiche Sonnenstunden.
Richten Sie sich hier ein Home-Office ein, durch die helle Fensterfront kdbnnen Sie hier wunderbar
arbeiten oder Ihrem Hobby fronen.

Verwohnen Sie sich und Ihre Familie in einer tollen Kiiche, die sich individuell nach lhren
Winschen einrichten lasst.

Das Bad ist ausgestattet mit einer grof3en, zu Schaumbadern einladenden Wanne, in der Sie sich
erfrischen kdnnen, hier kann der Tag gut starten! Ein Anschluss fur eine Waschmaschine ist
gelegt, das separate WC auf dieser Etage darf nattrlich nicht fehlen.

Uber das helle Treppenhaus gelangen Sie in das Dachgeschoss. Auch hier konnen Sie sich in vier
Schlafrdumen Ihr eigenes Reich einrichten, ob Schlaf-, Kinder- oder Gastezimmer, ein gemutliches
Lesezimmer oder einen Yoga-Raum, die Moglichkeiten sind gegeben. Der breite, fast rechteckige
Flur wurde bisher als ein Wohnzimmer genutzt, eine top moderne Art, zusammenzukommen und
dennoch jedem Familienmitglied ein eigenes Zimmer bieten zu kdnnen.

Ein Tageslichtbad mit Dusche wartet hier auf Styling und kihle Erfrischungen. Die Kiiche nebenan
bietet sogar Platz fir einen Essbereich. Ein Hauswirtschaftsraum bietet auch Abstellflache fur
sperrige Gegenstande wie das Bugelbrett oder den Staubsauger an. Auch den grof3eren Einkauf
bringen Sie hier unter.

Benotigen Sie mehr Privatsphare fir den Teenie oder die Schwiegermutter? Mochten Sie Ihren
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Geldbeutel durch eine Vermietung schonen? Da die beiden Stockwerke in sich abgeschlossen
sind, sind zwei einzelne Wohneinheiten maoglich.

Abends mal keine Lust zum Kochen? Kein Problem! Sie haben ein Restaurant nicht nur vor der
Haustlre, sondern direkt im Haus, im eigenen Erdgeschoss. Im grof3en Gastraum finden sich
einige gemutliche Tische, eine gute, burgerliche Kiche stillt den Hunger.

Fur deren Gaste stehen drei Stellplatze im Aul3enbereich bereit, im Keller finden sich fur jedes
Stockwerk ein Kellerabteil, die Gaststatte hat einen zusatzlichen Lagerraum.

Auf Wunsch kdnnen die Mobel tbernommen werden, diese sind im Kaufpreis inklusive.

Funktional, komfortabel und mit dem gewissen Etwas wartet dieses Schmuckstick auf seine
neuen Besitzer!
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Sonstiges

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich durch Verhandlungen
auch verandern kann. Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der Kaufer mit uns eine
eigenstandige Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (8 14 BGB) zu
gualifizieren ist. Der Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom
Verkaufer zugesagten Provision zu tlbernehmen. Dieser Anteil betragt in diesem Fall 3,57 % inkl.
MwSt. vom Kaufpreis und ist nach Abschluss des Kaufvertrages zur Zahlung fallig.

Vereinbaren Sie noch heute einen unverbindlichen Besichtigungstermin und tGberzeugen Sie sich
selbst! Terminvorschlage an: heilboronn@falcimmo.de. Da wir die Termine fur Besichtigungen mit
grofter Sorgfalt planen, bitten wir Sie um Verstandnis dafiir, dass Termine ausschliel3lich in
schriftlicher Form per E-Mail vereinbart werden kénnen. Um fair und gerecht gegentber jedem
unserer Interessenten zu werden, ist dies unumganglich. Wir freuen uns Uber lhre
Kontaktaufnahme! Geben Sie bitte immer die vollstdandige ADRESSE und RUFNUMMER an!

Ihr Ansprechpartner: Andreas Franzke, heilbronn@falcimmo.de
Besuchen Sie uns auch in unserem Biro in: Neckarsulmer Str. 2, 74076 Heilbronn

Sie denken selbst Uber die VerauRerung lhrer Immobilie nach oder mdchten einfach nur wissen,
was diese wert ist? Bei uns erhalten Sie kostenlos eine professionelle Wertermittlung! Gehen Sie
hierzu auf: https://www.falcimmo.de/wertermittlung-immobilien.htm| oder kontaktieren Sie uns.
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