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Ein Zuhause mit Platz fur die ganze Familie
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DPPVDPPVIVD?V7V7? V0777

695.000 EUR

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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MAKLERAOMPASS

Top-Makler Heilbronn

Hechstnotefr
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 - 123246 0

Partner-Shop Heilbronn | Moltkestrae 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL
IMMOBILIEN

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

www.von-poll.com
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Ein Zuhause mit Platz fir die ganze Familie

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1985 verbindet grof3ziigiges Wohnen, eine
durchdachte Raumaufteilung und eine der begehrtesten Wohnlagen Heilbronns. Direkt am
Feldrand gelegen geniel3en Sie hier ein ruhiges und familienfreundliches Umfeld, ohne auf
dieVorzlge der Stadt verzichten zu muissen.

Auf rund 198 m2 Wohnflache, verteilt auf das Haupthaus (rund 160m?) und eine separ ate
Einliegerwohnung (ca. 38 m?), er 6ffnet sich Ihnen ein vielseitiges Wohnkonzept. Ob fir die
grof3e Familie, das M ehr gener ationenwohnen oder als Kombination aus Eigennutzung und
Vermietung —diese Immobilie passt sich I hren L ebensplénen an.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsber eich mit ausreichend Platz
fur Garderobe und Gaste. Das Herzstiick des Hauses bildet der knapp 47 m? grof3e Wohn-
und Essbereich, der mit seinen grofRen Fensterflachen, dem Kamin und der
FuRRbodenheizung eine besonder s angenehme Wohnatmosphar e schafft. Von hier gelangen
Siedirekt auf die sonnige Terrasse und in den liebevoll angelegten Stidgarten.

Die K iche befindet sich unmittelbar neben dem Essbereich und bietet kurze Wege im Alltag.
Ein Gaste-WC erganzt die Wohnebene im Erdgeschoss.

Im Obergeschoss erwarten Siedrei gut geschnittene Schlafzimmer. Das Elter nschlafzimmer
verflgt Gber eine Klimaanlage sowie ein direkt angeschlossenes Ankleidezimmer. Das
grof3zugige Tageslichtbad ist mit Badewanne, Dusche, Bidet und WC ausgestattet.

Das ausgebaute Dachgeschoss bildet einen nahezu eigenstandigen Wohnbereich. Mit eigener
K lche, Tageslichtbad und gemutlichem Studio eignet sich diese Ebeneideal fur Jugendliche,
Géaste oder das Homeoffice.

Ein besonderes Highlight ist die separ ate Einliegerwohnung im Unter geschoss. Mit eigenem
Zugang bietet sie vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — beispielsweise zur Vermietung, als
Wohnbereich fir Teenies oder alsBiiro.

Der nach Sliden ausgerichtete Garten grenzt unmittelbar an den Feldrand und bietet ein
hohes M a3 an Ruhe und Privatsphére. Hier genief3en Sie sonnige Stunden im Grinen und

einen unverbaubaren Blick insFreie.

Abgerundet wird dieses attr aktive Angebot durch eine Garage sowie einen zusatzlichen




Stellplatz direkt am Haus.

Diese Immobilie vereint Grol3zugigkeit, Flexibilitat und eine aufRer gewdhnlich attraktive
Wohnlage — eine seltene Gelegenheit im Heilbronner Osten. Wir freuen unsuber lhre
Anfrage.

Wir weisen darauf hin, dass die Bilder mit K| tellweise M 6bel im und um das Haus entfer nt
wurden.
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- Ruhige Feldrandlage im begehrten Heilbronner Osten
- Ca. 198 m2 Wohnflache

- Einliegerwohnung mit separatem Eingang

- Grol3zugiger Wohn-/Essbereich mit Kamin

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Klimaanlage im Elter nschlafzimmer

- Studio im Dachgeschoss mit K tiche und Bad

- Sldterrasse mit sonnigem Garten

- Garage und zusatzlicher Stellplatz

- Keller+ Waschkuche

- Moderne Kunststofffenster (3-fach-Verglasung)
- Gasheizung

- Gartenhaus
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Diedirekte Feldrandlage ver bindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden
Infrastruktur und kurzen Wegen in die | nnenstadt. Spaziergange, Joggingrunden oder
Fahrradtouren beginnen praktisch direkt vor der Haustlr.

Familien profitieren von Kindergérten, Schulen und zahlreichen Freizeitangeboten in
unmittelbarer Umgebung. Einkaufsmaéglichkeiten, Arzte und 6ffentliche Verkehr smittel sind
schnell erreichbar und sorgen fir einen komfortablen Alltag.

DieHeilbronner Innenstadt erreichen Siein wenigen Fahrminuten oder bequem mit dem
Bus. Uber die Autobahnen A6 und A81 bestehen ausgezeichnete Verbindungen nach
Stuttgart, Mannheim und Wirzburg.

Heilbronn z&hlt heute zu den dynamischsten Wirtschafts- und Bildungsstandorten Baden-
Wirttembergs. Internationale Unternehmen, der Bildungscampus sowie der
Innovationspark | PAl machen die Region zu einem attraktiven L ebensmittelpunkt mit
hervorragenden Zukunftsper spektiven.

Wer naturnah wohnen und gleichzeitig die Vorteile einer moder nen Stadt genief3en mdchte,
findet hier eine Wohnlage, die hohe L ebensqualitéat mit bester Infrastruktur verbindet.
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Mario Roider

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

www.von-poll.com
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