Neudenau - Herbolzheim — Neudenau

Zuhause mit Zukunft: Moderne Doppelhaushalfte im
Erstbezug mit Warmepumpe
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Willkommen zu lhrem Erstbezug in eine moderne Doppelhaushélfte, die Wohnkomfort,
hochwertige Ausstattung und durchdachtes Raumkonzept vereint. Das im Jahr 2024
fertiggestellte Haus befindet sich auf einem ca. 298?m?2 grofRen Grundstiick und bietet
Ihnen eine Wohnflache von ca. 155?mz2. Mit einer klaren Linienfihrung in Planung und
Ausflhrung erfillt diese Immobilie alle Anspriiche an zeitgeméaRes Wohnen und
Alltagstauglichkeit.

Die Raumaufteilung ist grof3ziigig und funktional gestaltet: Im Erdgeschoss gelangen Sie
durch die reprasentative Eingangsdiele direkt in den lichtdurchfluteten Wohn- und
Essbereich. Bodentiefe Fenster schaffen eine Verbindung zur nach Westen
ausgerichteten Terrasse und dem eigenen Garten. Perfekte Bedingungen, um das Leben
im Freien zu genielBen. Erganzt wird das Erdgeschoss durch eine Kiichennische mit allen
notigen Anschlissen, ein stilvolles Gaste-WC und den Technikraum mit hochwertigem
Fliesenboden.

Im ersten Obergeschoss befinden sich drei komfortable Schlafzimmer, die
Gestaltungsspielraum fiir unterschiedliche Lebenssituationen bieten. Das Tageslichtbad,
ebenfalls mit Fliesen ausgestattet, Uberzeugt durch hochwertige Armaturen und moderne
Sanitarelemente. Der Balkon in Westausrichtung, zugénglich von zweien der
Schlafzimmer, schafft zusatzlichen Wohlfiihlraum im Obergeschoss.

Das ausgebaute und beheizte Dachgeschoss erdffnet weitere Nutzungsmoglichkeiten,
sei es als Arbeits-, Gaste- oder Hobbyraum. Eine Fulbodenheizung im gesamten Haus,
steuerbar per Smarthome, sorgt gemeinsam mit der Luft-Wasser-Warmepumpe von
Weishaupt fir ein angenehmes Wohnklima und unterstitzt energieeffizientes Heizen.

Beim Bau wurde auf Qualitat und Langlebigkeit gesetzt: Massive Bauweise mit 36,5?cm
starkem Porenbeton garantiert eine gute Warmedammung. Drei-fach verglaste Fenster,
ausgestattet mit elektrischen Rollladen (innen/au3en schwarz), bieten Schutz, Komfort
und modernes Design. Der hochwertige Parkettboden unterstreicht das gehobene
Ambiente, wahrend Fliesen in Bad, Gaste-WC und Technikraum praktische Akzente
setzen.

Weitere Ausstattungsmerkmale wie die stilvollen, extrahohen Innentliren mit schwarzen

Targriffen und Beschlagen heben den besonderen Charakter des Hauses hervor. Die
zwei PKW-Stellplatze mit Wallbox-Vorristung bieten zukunftssichere Lademaoglichkeiten




fur E-Mobilitéat. Neben Sicherheit steht auch Komfort im Fokus: Die Video-Hausstation mit
Kamera und App-Steuerung erméglicht einen zeitgemaflen Empfang von Besuchern.

Zusammengefasst profitieren Sie bei dieser Immobilie von einer gehobenen
Ausstattungsqualitat, optimal durchdachtem Grundriss und zahlreichen technischen
Extras. Der grof3ziigige Balkon, die Terrasse und der pflegeleichte Garten bieten Raum
zur personlichen Entfaltung. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung vor Ort von den
Vorziugen dieser Doppelhaushélfte Giberzeugen — wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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- Luft-Wasser-Warmepumpe von Weishaupt

- Grol3zlgige Terrasse und schéner Balkon

- Gaste-WC im Eingangsbereich

- Hochwertige Bodenbelage: Parkett und Fliesen

- Massive Bauweise (Porenbeton 36,5 cm)

- FuBbodenheizung im gesamten Haus - steuerbar per App

- 3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen (innen/auf3en schwarz)
- Stilvolle Innentiren (2,11 m Hohe im EG) mit schwarzen Tirriegeln und Beschlagen
- Dachgeschoss beheizt und ausgebaut (Zugang Uber elektrische Treppe)

- Zwei PKW-Stellplatze mit Wallbox-Vorrlstung

- Video-Hausstation mit Kamera und App-Steuerung

- Bodentiefe Fenster fir lichtdurchflutete Raume
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Neudenau besticht als charmante Kleinstadt im Heilbronner Landkreis durch ihre
harmonische Verbindung von landlicher Ruhe und moderner Infrastruktur. Die Stadt
Uberzeugt mit einer stabil wachsenden Bevolkerung und einer niedrigen
Bevolkerungsdichte, die ein entspanntes und naturnahes Lebensumfeld schaffen. Die
Néahe zu Heilbronn sowie die Lage am malerischen Fluss Jagst eroffnen vielfaltige
Mdoglichkeiten fir Freizeitgestaltung und berufliche Vernetzung, wahrend die gute
Anbindung an die Region den Alltag angenehm gestaltet.

Der familienfreundliche Charakter Neudenaus zeigt sich besonders in seiner ruhigen,
landlich-suburbanen Atmosphére, die Sicherheit und Geborgenheit vermittelt. Hier finden
Familien ein ideales Umfeld, das Raum fir gemeinsames Wachstum und eine
ausgewogene Work-Life-Balance bietet. Die Nahe zu prosperierenden Industrie- und
Dienstleistungszentren erméglicht es Eltern, Beruf und Familie optimal zu verbinden,
wéhrend Kinder in einer behtiteten Umgebung aufwachsen koénnen.

Fur Familien sind die Bildungsangebote in unmittelbarer N&he von grol3er Bedeutung:
Die Grundschule Herbolzheim sowie zwei Kindergarten sind in nur etwa finf Minuten zu
Fuld erreichbar, was den taglichen Weg fir die Kleinen besonders angenehm macht. Die
medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Arzte und Apotheken, beispielsweise
die Apotheke Neudenau in ca. 20 Minuten Fu3weg, bestens gewabhrleistet. Freizeit und
Erholung finden Familien in den zahlreichen Spielplatzen und Sporteinrichtungen, die in
wenigen Gehminuten erreichbar sind, sowie in den weitlaufigen Parks und dem
Tennisclub, die zu gemeinsamen Aktivitaten im Griinen einladen. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch die Bahnhtfe Herbolzheim (Jagst) und Neudenau,
jeweils in etwa 8 bzw. 20 Minuten zu Ful3, hervorragend, wodurch ein unkomplizierter
Zugang zu umliegenden Stadten gewahrleistet ist.

Diese ausgewogene Kombination aus Bildung, Gesundheitsversorgung und
Freizeitmoglichkeiten macht Neudenau zu einem idealen Wohnort fir Familien, die Wert
auf ein behltetes und zugleich lebendiges Umfeld legen. Hier kbnnen Sie gemeinsam mit
Ihren Liebsten eine Zukunft in einem Ort gestalten, der Geborgenheit und Lebensqualitat
in perfekter Harmonie vereint.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 29.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 28.81 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2024.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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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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