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Natur pur — Gonnen Sie sich etwas ganz
Besonderes in Traumlage!
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Natur pur — Génnen Sie sich etwas ganz Besonderes in Traumlage! Willkommen in lhrem
personlichen Wohntraum! Unser Traumhauschen liegt in absoluter Randlage im
begehrten Heilbronner Osten — wo Naherholung direkt vor der Haustlr beginnt.
Umgeben von Griin und Ruhe erwarten Sie rund 160 m2 Wohlfuhlflache auf drei Ebenen.
Dank der zahlreichen Fenster durchflutet Tageslicht jeden Winkel des Hauses und schafft
eine warme, freundliche Atmosphéare. Besonders beeindruckend sind die durchdachten
Sichtachsen, die Innen- und Au3enbereich harmonisch miteinander verbinden — flieRend
und nattrlich. Das Herzstlick des Hauses: Das Erdgeschoss bildet den zentralen
Lebensraum. Hier vereinen sich der grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche
und ein lichtdurchfluteter Wintergarten mit Kaminofen. Sie finden eine neuwertige
Einbaukuche, die keine Winsche offen lasst, vor. Das klassische Géaste-WC rundet
diesen Wohnbereich ab. Die angrenzende Sommerterrasse ladt zum Verweilen und
Geniel3en ein — ob beim Morgenkaffee oder einem entspannten Abendessen im Freien.
Ihr Riickzugsort im Obergeschoss: Fur die wohlverdiente Ruhe geht es eine Etage hoher.
Dort erwarten Sie ein gemutliches Kinder- oder Arbeitszimmer auf zwei Ebenen, ein
stilvolles Badezimmer mit Wanne, Dusche und eigenem kleinen Balkon sowie das
Elternschlafzimmer — inklusive atemberaubendem Fernblick. Noch mehr Platz? Aber
gerne! Das Gartengeschoss Uberrascht mit zwei vollwertigen Wohnraumen und einer
eigenen Terrasse — ebenfalls mit herrlicher Aussicht. Fast wie eine kleine
Einliegerwohnung: Neben dem Heizungs- und Hauswirtschaftsraum gibt es hier ein
zusatzliches Duschbad und sogar einen vorbereiteten Kiichenanschluss. Ideal fir
autonomes Wohnen oder Arbeiten, mit separatem TUuroffner und allen nétigen
Anschlissen. Ein Extra an Komfort: Klingt verlockend? Dann z6gern Sie nicht — lassen
Sie sich vor Ort verzaubern und machen Sie diesen Wohntraum zu Ihrem neuen
Zuhause.
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- neuwertige EBK einschliel3lich Markengerate
- offener Wohn- /Essbereich

- Parkett / Fliesen mit FBH

- Kaminofen

- Fenster z.T. bodentief

- Insektenschutzgitter an den Fenstern

- Klimaanlage

- 2 X Sanitar plus Gaste-WC

- 2 X grof3e Sommerterrasse plus Balkon
- groRRzligiger Sud-Garten

- Garage

- 2 x freier Stellplatz

- 2 X Gartenhauschen

- elektrisches Tor mit Funk

- Solarthermie

- Alarmanlage

- Landschaftsschutzgebiet

- uvm.
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Unser Verkaufsobjekt liegt In bester Aussichtslage von Heilbronn. Der
Stadtbahnanschluss, sowie weitere 6ffentliche Verkehrsmittel sind in unmittelbarer Nahe.
Dadurch erreicht man die Heilbronner Innenstadt in wenigen Minuten. Dort befinden sich
zahlreiche Laden, Cafés und Bars, aber auch gréf3ere Einkaufszentren sowie das
Konzert- und Kongresszentrum, das Stadttheater und der Marktplatz. Zum Verweilen bei
schénem Wetter laden der Pfuhlpark mit Trappensee & Biergarten, der ful3laufig von der
Immobilie aus erreichbar ist, das Naturschutzgebiet Koépfertal oder das Licht & Luftbad
ein. Am Neckarufer finden Sie schone Promenaden und Biergarten, die sich zum
Spazierengehen anbieten. Das Haus steht auf einem Landschaftsschutzgebiet. Diese
sogenannten Areale werden zur Erhaltung der natirlichen Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft ausgewiesen. Heilbronn selbst 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 Gber die 6ffentlichen Verkehrsmittel
Bahn und S-Bahn sowie den beiden Autobahnen A81 / A6. Uber die Autobahnen haben
Sie Anschluss an weitere Grol3stadte wie Stuttgart, Mannheim, Wirzburg oder Nurnberg.
Der Stuttgarter Flughafen ist somit innerhalb einer Stunde Uber die A81 mit dem Auto
erreichbar. Heilbronn-Franken besitzt das drittgréf3te Weinanbaugebiet in Wirttemberg
und bietet zahlreiche Sport- und Freizeitangebote, dazu gehéren Reit-, Ful3ball-,
Tennisverein und viele weitere. Die Bildungslandschaft erfahrt stetiges Wachstum. Es
sind nicht nur Grund- und weiterfiilhrende Schulen reichlich vorhanden, sondern auch
Hochschulen, die die weitere schulische Laufbahn férdern sollen. Dazu gehdren die
technische Universitat Minchen(TUM), die Hochschule Heilbronn oder die duale
Hochschule Baden-Wirttemberg (DHBW). Auch die Planung des IPAI, Innovationspark
fur kiinstliche Intelligenz, stellt die enorme technische Entwicklung Heilbronns dar. Hier
entsteht das groRte Okosystem fiir kiinstliche Intelligenz in ganz Europa, wobei
zahlreiche Unternehmen, unter anderem die Schwarz-Gruppe, an der Entwicklung und
Verwirklichung beteiligt sind. Der Heilbronner Osten ist eine ideale Wohnlage fur alle, die
zentrales Wohnen mit guter Anbindung und einem vielseitigen Umfeld schatzen. Der
Stadstteil vereint Urbanitat mit Nahe zur Natur und profitiert von der zukunftsgerichteten
Stadtentwicklung Heilbronns. Die Lage ist perfekt geeignet fir Familien, Berufstatige und
Pendler, die die Vorteile einer modernen Infrastruktur in Kombination mit einer hohen
Lebensqualitat suchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 7.4.2031.
Endenergieverbrauch betrdgt 63.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1927. 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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