Herbolzheim - Neudenau

Willkommen zu Ihrem neuen Wohnglick!
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26188069 595.000 EUR

ca. 155 m2 Kauferprovision

20227222272 27777 betragt 3,57 % (inkl.

................. MWSL) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises
27?0077

1 22?77?72, WC
P00, 7?7777,

2024 200?07

2 X 2000007070 7?0077

277777777
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PPV P077?777

2272227727 22227772 BEDARF
29722277727 28.81 kWh/mea
29.10.2035
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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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Willkommen zu Ihrem neuen Wohngltick!

Bel dieser angebotenen Doppelhaushalfte handelt es sich um einen Neubau aus dem Jahr
2024, der in massiver Bauweise fertiggestellt wurde und nun auf seinen Erstbezug wartet.
Die Wohnfl&che betragt ca. 155 m2 und verteilt sich auf finf Zimmer, davon drei
Schlafzimmer, sowie ein moder nes Badezimmer und ein separ ates Gaste-WC im
Eingangsber eich. Das Grundstiick umfasst ca. 298 m2 und bietet ausreichend Platz fir
unter schiedlichste Nutzungsmoglichkeiten.

Schon beim Betreten des Hauses splirt man die gehobene Ausstattungsqualitat. Im gesamten
Haus sor gt eine Fu3bodenheizung fiir angenehme Warme, dieindividuell per App gesteuert
werden kann. Die Beheizung erfolgt ener gieeffizient Uber eine L uft-Wasser -War mepumpe
von Weishaupt. Fir ein moder nes Wohngefihl sind die Raume mit hochwertigen Parkett-
und Fliesenbdden ausgestattet. Im Wohn- und Esszimmer sowiein den Schlaf- und
Kinderzimmern erstreckt sich ein heller, grofl3formatiger Parkettboden, der die Raume
grof3ztigig und freundlich wirken lasst. Die bodentiefen Fenster sorgen fir lichtdur chflutete
Raume und bieten einen schonen Blick ins Grine.

Das Gaste-WC im Eingangsbereich ist mit grof3flachigen, hellen Fliesen und modernem
Waschtisch ver sehen und bietet einen zeitgemalien Eindruck. Fir Stauraum im Alltag steht
Ihnen eine praktische Speisckammer, gegentiber der Kiiche zur Verflgung.

Im Mittelpunkt des Hauses steht das offene Wohn- und Essziimmer, das dur ch seine grof3en
Fensterflachen, reichlich Helligkeit bietet und einen direkten Zugang zur Terrasse
ermoglicht. Die Terrasse schafft einen flieRenden Uber gang zum Garten und l&adt zum
Verweilen oder geselligen Beisammensein ein. Der Gartenber eich kann nach eigenem
Geschmack angelegt wer den.

Im Ober geschoss befinden sich die drei Schlafzimmer. Das Elter nschlafzimmer sowie die
beiden Kinderzimmer bieten dank groRRer Fensterfronten und hohen Decken eine helle und
freundliche Atmosphéare. Zwei der Zimmer haben Zugang zu einem grof3zligigen Balkon mit
moder nen Bodenfliesen und weitem Ausblick ins Griin der Umgebung. Besonders
hervorzuheben ist das moderne Badezimmer, ausgestattet mit grof3flachigen Fliesen,
bodentiefer Dusche, Waschtisch und hochwertiger Sanitéranlage.

Ein weiteres Highlight ist das voll ausgebaute und beheizte Dachgeschoss, das Uber eine
elektrische Treppe erreichbar ist. Diese Flache er 6ffnet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten —




ob als Arbeitsbereich, Hobbyzimmer oder zusatzlicher Wohnraum.

DasHausverfligt Uber dreifach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen, sowie elegante
Innentlren. Fir modernen Komfort sorgt die Video-Hausstation mit Kamera und App-
Steuerung. Aul3erdem stehen Ihnen zwei PKW-Stellplétze mit Wallbox-Vorr tistung zur
Verfugung und ein Glasfaser anschluss gewahrleistet Highspeed-I nternet im Haus.

I nsgesamt bietet diese attraktive Doppelhaushélfte ein hochwertiges, ener gieeffizientesund
komfortables Wohnen — perfekt fiir eine Familie oder jene, die es noch werden mochten.
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- FuBbodenheizung im gesamten Haus - steuerbar per App

- Luft-Wasser -Wéar mepumpe von Weishaupt

- Grol3zugige Terrasse und schéner Balkon

- Gaste-WC im Eingangsbereich

- Hochwertige Bodenbelage: Parkett und Fliesen

- Massive Bauweise (Por enbeton 36,5 cm)

- 3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen (innen/auf3en schwar z)
- Stilvalle Innentren (2,11 m Hoheim EG) mit schwar zen TUirriegeln und Beschlagen
- Dachgeschoss beheizt und ausgebaut (Zugang Uber elektrische Treppe)

- Zwei PKW-Stellplatze mit Wallbox-Vorrtistung

- Video-Hausstation mit Kamera und App-Steuerung

- Bodentiefe Fenster fur lichtdurchflutete Raume

- Glasfaseranschluss
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Neudenau besticht als charmante Kleinstadt im Heilbronner Landkreisdurch ihre
harmonische Verbindung von landlicher Ruhe und moderner Infrastruktur. Die Stadt
Uber zeugt mit einer stabil wachsenden Bevolkerung und einer niedrigen
Bevolkerungsdichte, die ein entspanntes und naturnahes L ebensumfeld schaffen. Die Nahe
zu Heilbronn sowie die Lage am malerischen Fluss Jagst er 6ffnen vielfaltige M dglichkeiten
fur Freizeitgestaltung und berufliche Vernetzung, wahrend die gute Anbindung an die
Region den Alltag angenehm gestaltet.

Der familienfreundliche Charakter Neudenaus zeigt sich besondersin seiner ruhigen,
landlich-suburbanen Atmosphére, die Sicherheit und Gebor genheit vermittelt. Hier finden
Familien ein ideales Umfeld, das Raum fiir gemeinsames Wachstum und eine ausgewogene
Work-Life-Balance bietet. Die Nahe zu prosperierenden Industrie- und
Dienstleistungszentren ermaoglicht es Eltern, Beruf und Familie optimal zu ver binden,
wahrend Kinder in einer behiteten Umgebung aufwachsen kénnen.

Fur Familien sind die Bildungsangebote in unmittelbarer Nahe von grof3er Bedeutung: Die
Grundschule Herbolzheim sowie zwei Kindergarten sind in nur etwa finf Minuten zu Ful3
erreichbar, was den taglichen Weg fur die Kleinen besonder s angenehm macht. Die
medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Arzte und Apotheken, beispielsweise die
Apotheke Neudenau in ca. 20 Minuten FuRweg, bestens gewahrleistet. Freizeit und Erholung
finden Familien in den zahlreichen Spielplatzen und Sporteinrichtungen, diein wenigen
Gehminuten erreichbar sind, sowiein den weitldufigen Parks und dem Tennisclub, diezu
gemeinsamen Aktivitaten im Griinen einladen. Die Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr ist durch die Bahnhdfe Herbolzheim (Jagst) und Neudenau, jeweilsin etwa 8
bzw. 20 Minuten zu Ful3, hervorragend, wodurch ein unkomplizierter Zugang zu
umliegenden Stadten gewahrleistet ist.

Diese ausgewogene K ombination aus Bildung, Gesundheitsver sorgung und
Freizeitmoglichkeiten macht Neudenau zu einem idealen Wohnort fur Familien, die Wert
auf ein behitetes und zugleich lebendiges Umfeld legen. Hier kénnen Sie gemeinsam mit
Ihren Liebsten eine Zukunft in einem Ort gestalten, der Geborgenheit und L ebensqualitat in
perfekter Harmonie vereint.
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Mario Roider

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