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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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~~~~~~~~~ - Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 -12 3246 0

Partner-Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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Ein Zuhause zum Verlieben — GroR3zligiges Stadthaus mit Gartenidylle und
Wohlfihlfaktor

Zum Verkauf steht ein charmantes Stadthaus in massiver Bauweise, das durch seine
durchdachte Raumaufteilung Uberzeugt. Mit einer groR3zligigen Wohnflache von ca. 189
m2 auf einem ca. 360 m2 grofRen Grundstlck bietet dieses Objekt ein behagliches
Zuhause flr Familien, die Wert auf Stil, Komfort und Wohnqualitat legen.

Das Haus vereint auf harmonische Weise Charme und prasentiert sich als wahres
Raumwunder: Insgesamt 7 Zimmer, darunter drei gerdumige Schlafzimmer im
Obergeschoss, ein Zimmer im Dachgeschoss und ein weiteres flexibel nutzbares Zimmer
im Erdgeschoss, bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Kinderzimmer,
Ruckzugsort oder Homeoffice. Das Obergeschoss verfiigt zudem Uber ein zusatzliches
Badezimmer, was insbesondere fur Familien von gro3em Vorteil ist. Ein weiteres
funktional ausgestattetes Bad sowie ein Gaste-WC im Eingangsbereich sorgen flr
zusatzlichen Komfort. Das Haus kann zu dem auch super als Zweifamilienhaus genutzt
werden. Die beiden Schlafzimmer im Obergeschoss des Hauses, kdnnen ohne Probleme
als Kuiche und Wohnzimmer umfunktioniert werden.

Das Herzstiick des Hauses bildet der lichtdurchflutete Wohnbereich, der mit seiner
einladenden Atmosphare zu geselligen Stunden mit Familie und Freunden einladt.
Grofzigige Fensterflachen ertffnen den Blick ins Griine und schaffen ein angenehmes
Wohnambiente. Der Essbereich mit direkt verbundener Kiiche, bietet ausreichend Platz
fur eine gemdtliche Essecke und wird zum zentralen Treffpunkt des Hauses.

Ein echtes Highlight ist der grol3e, sonnige Balkon (Terrasse) in Sud-Ausrichtung,
welcher vom Obergeschoss aus zuganglich ist — ideal, um den Tag mit einem Kaffee in
der Morgensonne zu beginnen oder den Abend in Ruhe ausklingen zu lassen. Das
Schlafzimmer im Obergeschoss verfugt ebenfalls Giber einen kleinen Balkon in Ost-
Ausrichtung. Der Kellerbereich ist grof3ziigig und vielseitig ausgestattet. Neben dem
traditionellen Heizungs- und Lagerraum bietet das Haus einen klassischen
Gewolbekeller.

Der Garten ist eine grine Oase der Erholung — ideal zum Spielen, Géartnern oder einfach
zum Entspannen im Freien. Hier kdnnen Sie sonnige Stunden in ruhiger Umgebung
genieRen und den Alltag hinter sich lassen.




Auch die Lage lasst keine Wiinsche offen: In einer gewachsenen, familienfreundlichen
Nachbarschaft gelegen, profitieren Sie von einer ausgezeichneten Infrastruktur. Natdrlich
steht Ihnen zum Haus auch eine Garage zur Verfugung. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen
und offentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe und garantieren eine
hohe Lebensqualitét.

Dieses tolle Einfamilienhaus ist ein wahres Juwel fur alle, die ein stilvolles Zuhause mit
Charakter und Platz zum Verwirklichen suchen. Uberzeugen Sie sich selbst von der
besonderen Atmosphare dieses Hauses — wir laden Sie herzlich zu einer Besichtigung
ein.
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- Garten

- Balkon in Stid- und Ostausrichtung

- Garage

- Gewdlbekeller

- 2 Bader + Géaste WC

- Dachgeschoss teilweise schon ausgebaut

- Mdglichkeit zur Nutzung als Zweifamilienhaus
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Das schone Einfamilienhaus befindet sich in gewachsener, ruhiger Lage direkt in
Heilbronn. Offentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe. Aber auch mit
dem Fahrrad, erreicht man die Heilbronner Innenstadt in wenigen Minuten. Dort befinden
sich zahlreiche Laden, Cafés und Bars, aber auch gro3ere Einkaufszentren sowie das
Konzert- und Kongresszentrum, das Stadttheater und der Marktplatz. Zum Verweilen bei
schénem Wetter laden der Pfuhlpark mit Trappensee & Biergarten, das
Naturschutzgebiet Kopfertal oder das Licht&Luftbad ein. Am Neckarufer finden Sie
schone Promenaden und Biergarten, die sich zum Spazierengehen anbieten.

Heilbronn mit ca. 132.000 Einwohnern ist mit seinen zahlreichen namhaften Firmen /
Unternehmen ein wirtschaftlicher Motor. Arbeitgeber wie Lidl, Bosch, Audi und co. sind
innerhalb weniger Minuten mit dem Auto erreichbar. Eine gute Verkehrsanbindung gibt es
Uber die 6ffentlichen Verkehrsmittel Bahn und S-Bahn sowie den beiden Autobahnen A81
/ A6. Uber die Autobahnen haben Sie Anschluss an weitere GroRRstadte wie Stuttgart,
Mannheim, Wirzburg oder Nirnberg. Der Stuttgarter Flughafen ist somit innerhalb einer
Stunde Uber die A81 mit dem Auto erreichbar.

Heilbronn-Franken besitzt das drittgrof3te Weinanbaugebiet in Wirttemberg und bietet
zahlreiche Sport- und Freizeitangebote, dazu gehdren Reit-, Ful3ball-, Tennisverein und
viele weitere. Heilbronn zeichnet sich somit als attraktiver Wohnstandort mit hoher
Lebensqualitat fur die ganze Familie aus.

Die Bildungslandschaft erfahrt stetiges Wachstum. Es sind nicht nur Grund- und
weiterfihrende Schulen reichlich vorhanden, sondern auch Hochschulen, die die weitere
schulische Laufbahn férdern sollen. Dazu gehéren die technische Universitat
Munchen(TUM), die Hochschule Heilbronn oder die duale Hochschule Baden-
Wirttemberg (DHBW).

Auch die Planung des IPAI, Innovationspark fiir kiinstliche Intelligenz, stellt die enorme
technische Entwicklung Heilbronns dar. Hier entsteht das groRte Okosystem fiir
kunstliche Intelligenz in ganz Europa, wobei zahlreiche Unternehmen, unter anderem die
Schwarz-Gruppe, an der Entwicklung und Verwirklichung beteiligt sind.

Die Lage ist perfekt geeignet fir Familien, Berufstatige und Pendler, die die Vorteile einer
modernen Infrastruktur in Kombination mit einer hohen Lebensqualitat suchen.




P00 0000007070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 243.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1929.
Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Mario Roider

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

www.von-poll.com
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