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0 Jetzt exklusiv bei FALC Immobilien

N FALC EINFACH MEHR.
IMMOBILIEN ‘.)

Eckdaten

Kaufpreis 299.000,00 €

Kaufpreis pro m2 3.559,00 €

Provision 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis durch Abwalzung, weitere Ir

Exposé inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone

Baujahr
Zustand
Letzte Modernisierung

Ausstattungskategorie
WG-Geeignet

Bad

Kiche

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Unterkellert
Abstellraum

Gaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert

Mit Warmwasser
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Online ansehen

84,0 m2
1.544,0 m2
91,0 m2
3,5

2,0

1,0

1,0

2,0

2000
Gepflegt
2020
Standard

Dusche, Wanne, Fenster
Einbaukiche

Zentral

Ol

Tiefgarage

Keller

Verbrauchsausweis
20.12.2027

49 kWh/(m2*a)

Ja

Ol

A

20.12.2017

2014
Wohngebaude
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Lage

Gundelsheim am Neckar ist eine charmante Kleinstadt im Landkreis Heilbronn in
Baden-Wirttemberg mit rund 7.500 Einwohnern. Eingebettet zwischen Weinbergen und dem
Neckar, bietet der Ort eine attraktive Mischung aus landlicher Ruhe und guter Erreichbarkeit
grofBerer Stadte wie Heilbronn und Mosbach. Die verkehrstechnische Anbindung ist durch die
BundesstralRe B27 sowie den Regionalbahnhof gewahrleistet, der regelmaflige Verbindungen in die
umliegende Region bietet.

Die Infrastruktur in Gundelsheim ist gut ausgebaut. Es gibt mehrere Einkaufsmadglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Apotheken, arztliche Praxen und Handwerksbetriebe. Auch gastronomisch ist der
Ort durch Weinstuben, Cafés und traditionelle Gasthauser gepragt. Arbeitgeber vor Ort finden sich
vor allem im handwerklichen und kleinen industriellen Bereich. Dartber hinaus befinden sich in
umliegenden Stadten grof3e Arbeitgeber wie Audi, Lidl, Kaufland, Schwarz IT, Lapple und viele
mehr.

Far Familien bietet die Stadt eine solide Bildungslandschaft. Neben mehreren Kindertagesstatten
gibt es eine Grundschule im Ort. Weiterfuhrende Schulen befinden sich in den Nachbarstadten und
sind mit dem Bus gut erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch Musikschule, Vereine und
VHS-Kurse in der Region.

Freizeit wird in Gundelsheim grof3geschrieben. Ob Spaziergdnge entlang des Neckars,
Wanderungen durch die Weinberge oder ein Besuch der historischen Burg Guttenberg mit
Falknerei — die Umgebung bietet vielfaltige Moglichkeiten. Sportvereine, ein Freibad sowie
regelmafige Veranstaltungen wie das Weinfest oder der Weihnachtsmarkt sorgen fir ein aktives
Gemeinschaftsleben.

Gundelsheim vereint naturnahes Wohnen mit solider Infrastruktur und lebendigem Vereinsleben.
Damit ist es ein attraktiver Wohnort fur Familien, Berufspendler und alle, die Wert auf
Lebensqualitat in Uberschaubarer Umgebung legen.
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Objektbeschreibung

Hereinkommen, leben und genielRen - In diesen vier Wanden wird sich jedermann wohlfihlen!

Herr Andreas Franzke von FALC Immobilien Heilbronn mdchte Ihnen heute diese wunderschdne
3-Zimmer-Wohnung im ersten Obergeschoss eines Wohnhauses vorstellen, welches sich im
schdnen Gundelsheim befindet.

Das Gebaude beheimatet insgesamt 9 Wohneinheiten und wurde im Jahr 2000 in massiver
Bauweise erstellt. Zur angepriesenen Immobilie gehdrt ein Stellplatz in der Tiefgarage, ein
Kellerabteil und ein gemeinschaftlicher Trockenraum.

Dieser Wohn(t)raum verfugt auf iber 84 m2 tber ein Wohn- und Esszimmer, ein Schlafzimmer, ein
Kinderzimmer, eine Kiiche sowie ein Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche, einen Abstellraum
und ein separates WC, zwei Balkone, einer nach Sudosten, der andere nach Westen ausgelegt,
bieten Frischluftfanatikern Zuflucht.

Die Kiiche wurde erst 2020 neu eingebaut, pflegeleichtes Laminat schmuckt die Ful3Bbéden der
Wohnraume, im Bad finden Sie schicke Designerfliesen vor. Die Fenster mit Kunststoffrahmen sind
2-fach-verglast, beheizt wird das Objekt mit einer Ol-Zentralheizung, der Energiebedarf der
Immobilie liegt bei nur 49 kWh/(m2-a) und entspricht damit der Energieeffizienzklasse A.

Das Hausgeld stellt sich laut Wirtschaftsplan 2025 wie folgt zusammen:

Nicht umlagefahige Kosten: 157,31 €, davon gehen 105,70 € in die Rucklage.

Die auf einen moglichen Mieter umlagefahigen Kosten betragen: 188,87 €.
Monatlich werden 346,00 € abgebucht, hiervon wirde 188,87 € der Mieter tragen.
Laut Mietspiegel ist eine monatliche Kaltmiete von 870 € mdglich.

Der aktuelle Ricklagenstand fur das Gesamthaus betrug zum 31.12.2024: 34.486,65 €. Der Anteil
fur diese Wohnung betréagt: 4.374,22 €.

Bitte beachten Sie, dass Bilder gestaged wurden, damit Sie sich besser vorstellen kdnnen, wie die
Wohnung mobliert aussieht.

Sie kdnnen es gar nicht erwarten? Dann schauen Sie sich doch bei YouTube schon mal lhre neue
Nachbarschaft an: https://youtu.be/OCVyzDXhhIE?Si=X0p4Wz-1Kult72Vx

Ausstattung

Kommen Sie herein und erkunden Sie Ihren neuen Wohn(t)raum!
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Der Eingangsbereich der Wohnung heif3t Sie hell und freundlich willkommen. Eine Garderobe
bietet gentigend Platz, um Ihre Jacken, Taschen und Schuhe sicher und ordentlich zu verwahren.

Anschliel3end befinden Sie sich linker Hand im Herzen der Wohnung, dem Wohn- und Esszimmer,
die gro3e Fensterfront und der Erker-ahnliche Essplatz tragt hier zur Wohlfihlatmosphare bei.
Legen Sie nach einem anstrengendem Tag einfach mal die Beine hoch und entspannen, auf dem
nach Westen ausgerichteten Balkon geniel3en Sie ein Glaschen Wein mit lhren Liebsten und
betrachten den Sonnenuntergang.

Eine grol3zligige Kiuche, mit viel Stauraum fir Vorrate und Utensilien lasst das Herz der Kiichenfee
héher schlagen. Ein leistungsstarker Backofen, ein Induktionskochfeld mit eingebautem
Dunstabzug und eine gerdaumige Kuhl- und Gefrierkombination verbleibt in der Immobilie.
Verwdhnen Sie hier Ihre Lieben mit traditioneller Kiiche oder tUberraschen Sie Freunde in grof3er
Runde mit kulinarischen Kdstlichkeiten. Ein Abstellraum auf dem Flur lasst sowohl gréR3ere
Einkdufe zu als auch unschdne Dinge wie den Staubsauger oder das Bugelbrett verschwinden.

Das grol3e, helle Schlafzimmer wartet auf Ihren individuellen Einrichtungsstil, verbringen Sie
erholsame Stunden in Ihrer behaglichen Traumoase und starten Sie ausgeruht in den Tag. Von
hieraus gelangen Sie auf den grof3en Balkon zur Stidostseite, perfekt fir den Morgenkaffee bei
Sonnenaufgang.

Ein weiteres Zimmer bietet sich als Kinderzimmer an, ebenfalls mit Zugang zum Sudostbalkon
erfreut sich der Nachwuchs an vielen Sonnenstunden. Selbstverstandlich finden auch ein Biro
oder ein Gastezimmer mit gemitlicher Leseecke oder ein Hauswirtschaftsraum Ihren Einsatz.
Richten Sie sich Ihre individuelle Wohlfuhlzone ganz nach Ihren Vorstellungen und Bedurfnissen
ein.

Abgerundet wird die Wohnung mit einem grof3ztigigen, modernen Tageslichtbad mit Wanne und
Dusche, dies wartet auf Styling, Schaumbader und kuhle Erfrischungen. Ein separates WC
verhindert lastige Storungen beim Entspannen.

Ein IThnen zugewiesener, grof3er Tiefgaragenstellplatz schitzt Ihren PKW vor Wind und Wetter, ein
abschlie3barer Kellerraum ist ebenfalls vorhanden und bietet weiteren Stauraum fiar Dinge, die Sie
nicht taglich brauchen.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann schicken Sie uns noch heute eine unverbindliche Anfrage.
Lassen Sie sich diese einmalige Wohnung nicht entgehen und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin!
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Sonstiges

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers, der Text wurde
teilweise mit Unterstitzung kunstlicher Intelligenz bearbeitet und Gberprift. Fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit Ubernehmen 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 K&aufer mit uns eine
eigenstandige Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (8 14 BGB) zu
qualifizieren ist. Der Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom
Verkaufer zugesagten Provision zu tibernehmen. 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: heilbronn@falcimmo.de. Da wir die Termine fur Besichtigungen mit
grof3ter Sorgfalt planen, bitten wir Sie um Verstandnis dafir, dass Termine ausschlie3lich 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 Buro 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.html oder kontaktieren Sie uns.
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