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At a glance
25188061 795.000 EUR
ca. 143 m2 Kauferprovision
e betragt 3,57 % (inkl.
Half-hipped roof MwSt,) des
7 beurkundeten
5 Kaufpreises
2 2015
1957 .
In need of renovation
2 x Garage

Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Stove
Gas

At the time of
preparing the
document, no energy
certificate was
available.
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ Vﬁifgﬁ?g;]- .

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert lhrer Immobilie - kostenfrei und unverbindlich
durch unsere gepriften freien Sachverstandigen fir Immobilienbewertung
(PersCert® und WertCert®)

www.von-poll.com
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T.: 07131 -12 32460

Partner-Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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Floor plans
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A first impression

In einer begehrten Wohnlage des Heilbronner Ostens erwartet Sie dieses gepflegte
Zweifamilienhaus — ein Schmuckstiick mit herrlichem Garten, vielseitigen
Nutzungsmaglichkeiten und viel Raum fur lhre Ideen.

Baujahr 1957, ca. 143 m2 Wohnflache auf drei Etagen, ein ca. 685 m2 grofRes
Grundstick. Charme, Substanz und grol3artiges Entwicklungspotenzial — ideal als
grof3ztigiges Familienhaus, Mehrgenerationenlésung oder renditestarke Kapitalanlage.
Die durchdachte Raumaufteilung sowie der liebevoll angelegte Garten tiberzeugen.
Beide Wohneinheiten sind tber ein gemeinsames Treppenhaus zuganglich, bieten aber
zugleich unabhéangige Nutzung.

Erdgeschoss: Flur, gut geschnittene Kiiche, separates Esszimmer, Schlafzimmer, helles
Wohnzimmer mit behaglichem Kachelofen. Von hier aus Zugang zur grof3ztigigen
Terrasse mit Markise und Blick in den traumhaften Garten. Das Wohnzimmer bietet
zudem flexible Nutzung als Wohn-/Essbereich. Separates WC sowie ein Tageslichtbad
mit ebenerdiger Dusche (2015 modernisiert) runden diese Etage ab.

Obergeschoss: Ahnliche Raumaufteilung — Kiiche, Esszimmer, Schlafzimmer, WC und
Tageslichtbad. Besonderes Highlight: gro3es Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon
(Markise) und Blick ins Grine.

Dachgeschoss: WC mit Dachfenster, Gastezimmer mit Waschbecken. Zwei weitere, noch
nicht ausgebaute Raume bieten Potenzial fliir Homeoffice, Atelier oder zusatzlichen
Wohnraum.

Untergeschoss: Uber Treppenhaus oder separaten Zugang erreichbar.
Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss, ein kleiner Hobbyraum sowie drei
Kellerraume.

AulRenbereich: GroRRzligige Doppelgarage mit zwei Sektionaltoren. Im Mittelpunkt steht
der gepflegte Garten — ein Paradies fur Kinder, Hobbygéartner und alle, die Ruhe im
Grinen geniel3en mochten. Der Pavillon l&adt zur entspannten Auszeit im Heilbronner
Osten ein.

Unser Fazit: Ein charmantes Haus mit grof3em Grundstiick und zahlreichen

Nutzungsmaglichkeiten — ideal fir Eigennutzung, Generationenprojekte oder teil-/voll
vermietete Zukunft. Auch ein Neubau mit mehr Wohnflache ist mdglich — hier entstehen




R&aume fur Menschen mit Ideen.

Gerne vereinbaren wir einen personlichen Besichtigungstermin oder liefern weitere
Informationen. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Detalils of amenities

- Zwei autarke Wohnungen

- Zwei Tageslichtbadezimmer mit separaten WC's
- Zwei Kaminofen (EG & OG)

- Weiteres WC und Gastezimmer im DG

- Beste Lage im beliebten Heilbronner Osten
- Terrasse und Balkon in Westausrichtung

- Grol3zugiger Garten in Westausrichtung

- Waschkiche

- Drei Kellerraume + Hobbyraum

- Keller mit direktem Gartenzugang

- Doppelgarage mit Sektionaltoren
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All about the location

Dieses ansprechende Zweifamilienhaus befindet sich in einer ruhigen, gewachsenen
Wohnlage im begehrten Heilbronner Osten — einer der beliebtesten Wohngegenden der
Stadt. Die unmittelbare N&he zur Stadtbahn sowie zu weiteren 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sorgt fur eine hervorragende Anbindung an die Heilbronner Innenstadt,
die in wenigen Minuten erreichbar ist.

Das Stadtzentrum bietet ein breites Spektrum an Einkaufsmdéglichkeiten, Cafés,
Restaurants und Bars, erganzt durch groRere Einkaufszentren, das Konzert- und
Kongresszentrum, das Stadttheater sowie den zentralen Marktplatz. Fir entspannte
Stunden im Griinen stehen der ful3laufig erreichbare Pflhlpark mit Trappensee und
Biergarten, das Naturschutzgebiet Kopfertal oder das traditionsreiche Licht- und Luftbad
zur Verfligung. Die Promenaden am Neckarufer laden zu ausgedehnten Spaziergangen
und erholsamen Momenten am Wasser ein.

Heilbronn, mit rund 132.000 Einwohnern, gilt als dynamisches Wirtschaftszentrum in der
Region. Zahlreiche namhafte Arbeitgeber — darunter Lidl, Bosch und Audi — befinden sich
in kurzer Entfernung und sind in wenigen Fahrminuten erreichbar. Die ausgezeichnete
Verkehrsanbindung Uber Bahn, S-Bahn sowie die Autobahnen A6 und A81 ermdglicht
eine bequeme Verbindung zu den umliegenden Metropolregionen wie Stuttgart,
Mannheim, Wirzburg oder Nurnberg. Der Flughafen Stuttgart ist in etwa einer Stunde
Uber die A81 gut erreichbar.

Die Region Heilbronn-Franken ist zugleich eines der bedeutendsten Weinanbaugebiete
Wirttembergs und bietet ein breites Freizeit- und Sportangebot — darunter Reit-, Tennis-
und FuRballvereine sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege in der Umgebung.

Auch im Bildungsbereich zeigt Heilbronn eine zukunftsorientierte Entwicklung. Neben
einem umfassenden Angebot an Grund- und weiterfihrenden Schulen finden sich hier
renommierte Hochschulen wie die Hochschule Heilbronn, die Duale Hochschule Baden-
Wirttemberg (DHBW) sowie ein Campus der Technischen Universitat Minchen (TUM).

Ein wegweisendes Projekt stellt der entstehende Innovationspark Kiinstliche Intelligenz
(IPAI) dar — das kiinftig groRte KI-Okosystem Europas. Mit der aktiven Beteiligung
zahlreicher Unternehmen, unter anderem der Schwarz-Gruppe, positioniert sich
Heilbronn als Standort technologischer Exzellenz und Innovationskraft.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Mario Roider

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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