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Erstbezug: Moderne 3-Zimmer Wohnung mit sonniger Siid/West Loggia Die hochwertige
3-Zimmer Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines im Jahr 2024 fertiggestellten
Mehrfamilienhauses und verfugt Uber ca. 97 m2 Wohlfuhlflache. Ein Highlight der
Wohnung ist die Sud-West-Loggia mit Blick ins Griine, ideal zum Entspannen nach
einem langen Arbeitstag. Die Wohnung ist bequem per Aufzug oder dem Treppenhaus
erreichbar, ist barrierefrei zuganglich und mit einem altersgerechten Badezimmer
ausgestattet. Dieses beinhaltet eine begehbare Dusche, ein Waschbecken, ein WC, ein
Bidet und einen Waschmaschinenanschluss, sodass Sie die Wasche bequem in der
eigenen Wohnung waschen kdnnen. Aul3erdem finden Sie hier einen praktischen,
elektrisch betriebenen Handtuchheizkdrper. Der lichtdurchflutete Wohn-Essbereich bietet
mit einer Flache von ca. 25m2 reichlich Platz, um lhre individuellen Einrichtungswinsche
in die Realitat umzusetzen. Die moderne Einbauktiche ist in den Wohnbereich integriert
und bereits mit allen notwendigen Elektrogeréten ausgestattet. Dank des erstklassigen
KfW 55 Standards entspricht die Wohnung den neuesten energetischen Richtlinien, was
sich kostensparend auf die Heizkosten auswirkt. Die Parkettbdden in den Wohnraumen
und die Fliesenb6den in den Badern sorgen fur ein angenehmes Wohngefuhl und
verleihen der Wohnung eine warme Atmosphare, welche durch die FuRbodenheizung
untermalt wird. Auch die Jalousien in der gesamten Wohnung geben Ihnen die
Moglichkeit, den Lichtbedarf eigenstandig zu regulieren. Eine Video-Freisprechanlage
gehort selbstverstandlich auch zur Ausstattung der Immobilie. Die Immobilie punktet mit
einem Tiefgaragenstellplatz sowie einem weiteren Stellplatz im Freien. Die gute
Infrastruktur wird durch die zentrale Lage in Neckarsulm gekennzeichnet, sodass
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs fulaufig
erreichbar sind. Zudem erreicht man innerhalb weniger Minuten mit dem Zug oder Auto
die Stadt Heilbronn, welche sich durch schéne Weinberge, das IT-Zentrum und dem
zukiinftig gréRten Kl-Zentrum Baden-Wirttembergs kennzeichnet. Die Stadt bietet alles,
was man braucht und ist in unmittelbarer Nahe zu Neckarsulm. Insgesamt bietet die
Immobilie ein modernes und komfortables Wohnambiente, das ideal fir Paare oder
kleine Familien geeignet ist. Der Erstbezug sowie die durchdachte Raumgestaltung
machen die Wohnung zu einem attraktiven Angebot auf dem Wohnungsmarkt. Fir
weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung. Nutzen Sie die Gelegenheit, sich vor Ort von den Vorteilen
dieser Wohnung zu Uberzeugen.
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- Erstbezug

- Barrierefrei

- sehr gute Infrastruktur nahe dem Kl-Campus und der Schwarz-IT Zentrale
- Sanitar (altengerecht) mit Waschmaschinenanschluss und
begehbarer Dusche plus Zusatzheizkorper

- Stid-West-Loggia mit Blick ins Griine

- Tiefgaragenstellplatz & 20.000,00€

- Stellplatz im Freien & 10.000,00€

- KfW 55 Standard

- Einbauktiche

- Parkettbdden
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Nahe der IT-Zentrale, dem KI-Campus und den Weinbergen. Bis zum 19. Jahrhundert
war die Stadt Neckarsulm hauptsachlich durch den Weinbau gepragt und entwickelte sich
erst im spaten 19. Jahrhundert zu einer Industriestadt. Bis heute gibt es hier zahlreiche
Besenwirtschaften und Weinbaugebiete, die zum gemiutlichen Beisammensitzen
einladen. Neckarsulm ist eine innovative Wohn- und Industriestadt mit ca. 26.800
Einwohnern und namhaften Arbeitgebern wie Lidl, Kaufland, Bechtle, Audi und weiteren.
Dariliber hinaus bietet die Stadt ein weites Angebot an Kultur- und Freizeitangeboten.
Dazu gehoéren das deutsche Zweirad Museum, die Ballei, die Stadtbicherei und vieles
mehr. Einkaufsmdglichkeiten, Arzte und Sportangebote vervollstandigen die Infrastruktur
Neckarsulms. Der Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsmittel erméglicht es, mit dem
Zug bis nach Wiirzburg, Heilbronn oder Mosbach zu fahren. Auch innerhalb der Stadt ist
durch das ausgebaute Busnetz die Mobilitdt uneingeschrankt moglich. AuRerdem liegt
Neckarsulm direkt an der A6 und nahe dem Weinsberger Kreuz, bei dem sich A6 und
A81 kreuzen. Hiertuber kdnnen Sie direkt bis nach Stuttgart, Wirzburg oder Nurnberg
fahren. Der Flughafen Stuttgart ist gerade mal 78km entfernt und innerhalb einer Stunde
mit dem Auto erreichbar. Innerhalb weniger Minuten gelangen Sie mit Zug oder Auto in
die nachstgelegene Stadt Heilbronn, welche sich aktuell pragnant weiterentwickelt. Durch
die Schwarz IT-Zentrale, sowie das zuklnftig grof3te KI-Zentrum Baden-Wurttembergs
reprasentiert sich Heilbronn als eine futuristische Stadt, die trotz dessen Ihre schénen
grinen Ecken beibehalt. Pfuhlpark, Trappensee und Wartberg dienen allesamt als
erholsame Ruckzugsorte zum Verweilen mit Freunden und Familie.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 9.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 54.60 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwéarme. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2024. Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Mario Roider

Moltkestral’e 73 Heilbronn
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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