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MAKLER KOMPASS

Top-Makler Heilbronn

Hochstote for
—
von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem

ausgezeichneten Immobilienmakler.
T.:07131-1232460

Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn | heilbronn@von-poll.com

L)L’(IZ -poll.com/heilbronn

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL
IMMOBILIEN

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

www.von-poll.com
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Willkommen in dieser attraktiven 4,5-Zimmer-Wohnung, die sich in einem modernen
Niedrigenergiehaus im zweiten Obergeschoss befindet. Diese Immobilie vereint
zeitgemalen Wohnkomfort mit nachhaltiger Bauweise und bietet Ihnen ein angenehmes
und hochwertiges Wohnerlebnis in einer ruhigen, dennoch zentral gelegenen Umgebung.
Das Mehrfamilienhaus wurde im Jahr 2017 erbaut und umfasst insgesamt nur acht
Wohneinheiten.

Die Wohnung mit ca. 99,5 m2 Wohnflache zeichnet sich durch gro3ziligige, bodentiefe
Fenster aus, die fur eine helle und freundliche Atmosphére sorgen, indem sie viel
Tageslicht in die Raume lassen. An allen Fenstern sind Insektenschutzgitter installiert,
sodass Sie die frische Luft ungestort geniel3en kdnnen. Fir ein angenehmes Raumklima
sorgen eine moderne Klimaanlage sowie ein effizientes Wohnungsliftungssystem. Die
FuBbodenheizung ist in samtlichen Raumen installiert und sorgt fiir behagliche Warme.

Der Zugang zur Wohnung erfolgt bequem Uber einen Aufzug, der Sie direkt in Ihr neues
Zuhause bringt. Der Eingangsbereich ist mit platzsparenden Garderobennischen
gestaltet, die fiir eine ordentliche und aufgeraumte Atmosphére sorgen. Uber die Diele
erschlieBen sich auf der rechten Seite das separate Gaste-WC sowie auf der linken Seite
der Schlafbereich. Rechter Hand gelangen Sie in den offen gestalteten Wohn- und
Essbereich mit groRem Panoramafenster und Blick ins Griine. Den Balkon kénnen Sie
von der Kiiche aus erreichen. Dieser ladt zum Verweilen ein, und bei einem Blick
Richtung Pflhlpark kénnen Sie bei einer Pause gerne auch mal Tagtraumen nachgehen.
Das Balkongelander wurde zusatzlich erhoht und ist somit besonders kinderfreundlich
gestaltet.

Zwei weitere RAume erganzen den Wohnbereich und bieten vielféltige
Nutzungsmdglichkeiten, beispielsweise als Bliro, Gastezimmer oder Kinderzimmer. Der
hochwertige Parkettboden in allen Wohnraumen verleiht der Wohnung ein elegantes und
zeitloses Ambiente. Das Tageslichtbad ist modern gestaltet und mit einer Badewanne,
einer bodengleichen Dusche, einem Doppelwaschbecken, einem WC sowie einem
Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Bei der Ausstattung wurde auf helle und
neutrale Farben Wert gelegt, um eine freundliche Atmosphéare zu schaffen. Ein
Handtuchheizkorper steht ebenfalls zur Verfugung.

Der Zugang zur Wohnung erfolgt bequem mit dem Fahrstuhl, der bis in das
Untergeschoss des Hauses fiihrt. Zur Wohnung gehdren zudem ein




Tiefgaragenstellplatz, ein Tiefgaragenstellplatz mit Uberlange, ein AuRenstellplatz sowie
ein Motorradstellplatz, die eine sichere und komfortable Parkmdéglichkeit bieten. Diese
kénnen zusatzlich erworben werden.

Diese Wohnung stellt die perfekte Kombination aus Komfort, Funktionalitat und
Energieeffizienz dar. Ob fur Familien, Paare oder Singles — hier finden Sie Ihr neues
Zuhause in einer hochwertigen und nachhaltigen Umgebung.

Bei Interesse stehe ich lhnen jederzeit gerne fiir weiterfiihrende Informationen oder eine
Besichtigung zur Verfligung.
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- Niedrigenergiehaus

- offener Wohn-Essbereich

- Einbaukiche

- Tageslichtbadezimmer mit Badewanne und Dusche
- Waschmaschinenanschluss in der Wohnung

- separates Gaste WC

- bodentiefe Fenster

- groRes Panoramafenster im Wohnzimmer

- elektrische Rollladen + Nordseite elektrische Jalousien
- Insektenschutzgitter an allen Fenstern

- Klimaanlage

- Wohnungsluftungssystem (die verbrauchte Luft wird alle acht Stunden automatisch
ausgetauscht)

- Balkon, Geléander mit Erh6hung

- Aufzug

- Keller

- Abstellraum

- Waschkiche

- Fahrradabstellraum

- Tiefgaragenstellplatz 25.500,00 €

- Tiefgaragenstellplatz mit Uberlange 29.900,00 €

- Aul3enstellplatz 13.500,00 €

- Motorradstellplatz 5.500,00 €
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Diese tolle Wohnung befindet sich in gewachsener ruhiger Lage im gesuchten
Heilbronner Osten.

Besonders hervorzuheben ist der S-Bahn Anschluss direkt vor der Ture: Von hier aus
erreichen Sie in wenigen Minuten die Heilbronner Innenstadt und kénnen so bequem auf
das Heilbronner Weindorf oder den Weihnachtsmarkt gelangen. Auch den
Bildungscampus und das neue Kl-Zentrum in Bad Friedrichshall erreichen Sie so in
Kirze.

Fur Naturliebhaber gibt es in der direkten Umgebung den Trappensee mit Biergarten,
sowie das Jagerhaus und die Waldheide fir entspannenden Spaziergéange.

Das Umfeld bietet eine angenehme Mischung aus zentrumsnahem Leben und ruhigen
Ruckzugsorten. In unmittelbarer N&ahe finden Sie den beliebten Pfuhlpark, zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés und Restaurants, die zum Verweilen einladen. Auch
Schulen und Kindergérten sind schnell erreichbar, was die Lage besonders attraktiv fur
Familien macht.

Die Nachbarschaft bietet ein angenehmes Wohnklima. Hier kdnnen Sie die Vorziige des
Stadtlebens geniel3en, ohne auf die Ruhe und Gemadtlichkeit verzichten zu mussen.
Uberzeugen Sie sich selbst von dieser attraktiven Lage!

Heilbronn mit etwa 132.000 Einwohnern spielt eine wichtige Rolle als wirtschaftlicher
Motor in der Region, dank der vielen namhaften Firmen und Unternehmen. Die
Verkehrsanbindung ist ebenfalls sehr gut, sowohl durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel
wie Bahn und S-Bahn als auch durch die Autobahnen A81 und A6, die eine schnelle
Erreichbarkeit ermdglichen. Zudem ist Heilbronn-Franken bekannt fiir das drittgrof3te
Weinanbaugebiet in Wirttemberg, was die Region besonders attraktiv fiir Weinliebhaber
macht. Und die zahlreichen Freizeitangebote sorgen daflr, dass fir jeden etwas dabei
ist.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.7.2028.

Endenergiebedarf betragt 44.60 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Blockheizkraftwerk.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.

Die Energieeffizienzklasse ist A.
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Mario Roider

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

www.von-poll.com
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