Heilbronn / Neckargartach — Heilbronn

Charmantes Einfamilienhaus mit Garten — ideal fur
Familien oder Generationenwohnen

VON POLL

IMMOBILIEN

MAKLER-KOMPASS
HAET 1 2020

Top-Makler Heilbronn |/ 4
* %k kK

Hochstote fir

von Poll Immobilien







P77 P07 007?077

25188036 395.000 EUR

ca. 102 mz P?0??7°°7°77

29992929277 22777 270929799297

6 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1900 2021

1 x 22272727 P00 77




I, g oo

st dd N ddddddds

PP??°° 2?0°°7°7 BEDARF
2?7777 194.40 kWh/m2a
10.06.2035
=
2?7?77
1999




\/P VON POLL

IMMOBILIEN

??7?°?77?7? ??7??7??7??: 25188036 - 74078 Heilbronn / Neckargartach — Heilbronn

PP 2070707777

e Z o
2
e
///

2
=
2
A
A AT A A A A
G L
o
o




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

??7?°?77?7? ??7??7??7??: 25188036 - 74078 Heilbronn / Neckargartach — Heilbronn

PP 2070707777

i | N \'\
ST

=

WWW. Vo







VON POLL

w.von-poll.com



VON POLL

IMMOBILIEN

www.von-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

www.von-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

PP 2070707777

v.von-poll.com




VON POLL

on-poll.com



VON POLL

IMMOBILIEN

www.von-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

PP 2070707777

www.von-poll.com




P79 PP007?°77

W

TN

>

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VIQEOERE%L .

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

www.von-poll.com
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Vertrauen Sie einem

ausgezeichneten Immobilienmakler.
T.:07131-1232460

Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn | heilbronn@von-poll.com
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus, das sich in einem teils modernisierten
Zustand prasentiert. Die Immobilie befindet sich auf einem Grundstiick von ca. 236 m?
und bietet eine Wohnflache von ca. 102 mz, die ideal fur ein, bis zwei Familien geeignet
ist.

Das Haus umfasst insgesamt sechs Zimmer, von denen vier als Schlafzimmer genutzt
werden konnen. Diese flexible Raumaufteilung erlaubt es Ihnen, die Zimmer nach lhren
individuellen Bedurfnissen zu gestalten, sei es als Kinderzimmer, Gastezimmer oder als
Homeoffice. Das Badezimmer bietet mit Duschkabine und Badewanne ausreichenden
Komfort flr den taglichen Gebrauch.

Das Haus verfligt Uber Kunststofffenster, die sowohl energetische Effizienz als auch
Schallschutz bieten. Zudem wurde das Dach inklusive Dammung erneuert, und die
Fassade erhielt eine neue Dammung, die zu einem angenehmen Wohnklima beitragt.
Teilweise wurden auch Wasserleitungen im Bad erneuert. Ebenfalls wurde der
Warmwasserspeicher modernisiert, was die Zuverlassigkeit und Effizienz der
Warmwasserversorgung sichergestellt.

Im AulRenbereich bietet das Grundstiick hinreichend Platz fur Freizeitaktivitaten oder
gartnerische Tatigkeiten. Der pflegeleichte Garten ladt zum Entspannen und Verweilen
ein. Des Weiteren besteht die Moglichkeit, einen kleinen Spielbereich fur Kinder
einzurichten und einen gemdtlichen Terrassenbereich mit Markise zu gestalten.

Die Wohnlage verbindet die Nahe mit einer guten Anbindung an das stadtische Leben. In
unmittelbarer Umgebung finden sich diverse Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und
offentliche Verkehrsmittel, die einen komfortablen Alltag garantieren.

Die Immobilie eignet sich perfekt fur all diejenigen, die ein gemditliches Zuhause mit
Komfort suchen und den Charme eines Altbaus schatzen. Dank der Aufteilung kann das
Haus auch super als Zwei-, oder Mehrgenerationenhaus genutzt werden. Abgerundet
wird das Haus von einer Garage, mit direktem Zugang auf die Terrasse und den Garten.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich personlich von den Vorziigen
dieser Immobilie iiberzeugen zu lassen.
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- Schoner Garten mit Terrasse und Markise

- Garage mit direktem Zugang zum Garten

- Moglichkeit zur Nutzung als Mehrgenerationenhaus
- Ausbaumadglichkeit im Dachgeschoss

- Garage

- Keller

- Gaste-WC im Erdgeschoss
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Das angebotene Objekt befindet sich im Heilbronner Stadtteil Neckargartach, einer
beliebten und gut erschlossenen Wohngegend im Norden der Stadt Heilbronn. Die Lage
zeichnet sich durch eine ausgewogene Mischung aus stadtischer Infrastruktur und
naturnaher Umgebung aus und bietet somit eine hohe Lebensqualitat fir Familien,
Berufstatige und Senioren gleichermaf3en.

Heilbronn ist eine aufstrebende Grof3stadt in Baden-Wirttemberg mit rund 130.000
Einwohnern und zahlt zur wirtschaftsstarken Metropolregion Stuttgart. Die Stadt ist
bekannt fir ihren innovativen Wirtschaftsstandort, insbesondere in den Bereichen
Automobilzulieferung, Maschinenbau und Logistik. Zudem beherbergt Heilbronn
renommierte Bildungseinrichtungen wie die Hochschule Heilbronn sowie das
Bildungscampus-Projekt der Dieter-Schwarz-Stiftung, das zunehmend junge Fachkrafte
anzieht.

Dank der unmittelbaren Anbindung an die Autobahn A6 sowie die Bundesstral3en B27
und B39 ist Heilbronn verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Auch der 6ffentliche
Nahverkehr ist gut ausgebaut, mit direkter Bahnanbindung an Stuttgart, Wirzburg und
Mannheim.

Neckargartach bietet eine ruhige und familienfreundliche Wohnlage mit guter
Nahversorgung und ausgezeichneter Infrastruktur. In fu3laufiger Entfernung finden sich
Supermérkte, Backer, Apotheken, Arzte sowie Kindergarten und Schulen, darunter auch
weiterfiihrende Schulen.

Die Buslinie direkt vor der Haustiire, sorgt fur eine direkte Verbindung in die Heilbronner
Innenstadt und weiter bis nach Karlsruhe, wéahrend mehrere Buslinien eine flexible
Mobilitat innerhalb des Stadtteils und in angrenzende Bezirke gewahrleisten. Der
Bahnhof Heilbronn-Neckargartach ermdglicht zusatzlich eine ztgige Verbindung in
Richtung Wirzburg und Stuttgart.

Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Néahe: Der Neckar,
zahlreiche Spazier- und Radwege sowie der nahegelegene Wertwiesenpark laden zur
aktiven Freizeitgestaltung ein. Auch Sportvereine, das Freibad Neckargartach sowie
diverse Gastronomiebetriebe sorgen fur ein lebendiges und ausgewogenes Umfeld.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 194.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Mario Roider

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