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Grof3zugiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
In bester Lage — viel Platz und viel Griun
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ Vﬁifgﬁ?g;]- .

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

www.von-poll.com
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von Poll Immobilien

~~~~~~~~~ - Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 -12 32460

Partner-Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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Grol3ziigiges Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung in bester Lage — viel Platz und viel Grin

In einer ruhigen Sackgasse in Heilbronn-Ost liegt dieses charmante Einfamilienhaus mit
separater Einliegerwohnung. Das grof3zligige Grundstiick grenzt an weitlaufige
Griunflachen — ein echtes kleines Paradies fir Familien und Naturliebhaber. Ruhe,
Privatsphare und viel Platz machen dieses Zuhause besonders attraktiv.

Das Haus bietet insgesamt ca. 2797?m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Ebenen, sowie
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ideal flir groRe Familien, Mehrgenerationenwohnen
oder zur teilweisen Vermietung.

Das Erdgeschoss — Wohnen mit Gartenblick:

Auf rund 137?m? befinden sich zwei Schlafzimmer, ein grof3ztigiges Badezimmer mit
Dusche und Wanne sowie ein offener Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur
Terrasse und in den Garten. Die Terrasse ladt zu entspannten Sommerabenden ein —
hier kann man den Tag in ruhiger Atmosphare ausklingen lassen.

Die moderne Kiche schlief3t sich dem Essbereich an und verfligt zusatzlich Uber eine
praktische Speisekammer.

Zudem ist klassisch ein Gaste-WC im Eingangsbereich untergebracht.

Obergeschoss mit Einliegerwohnung:

Uber das helle Treppenhaus gelangen Sie in das Obergeschoss.

Ein besonderes Highlight ist die separat zugangliche Einliegerwohnung mit ca. 46?m2
Wohnflache. Sie verfugt Uber einen Flur, ein Duschbad, drei weitere Schlafzimmer, eine
kleine Kliche sowie einen groRzligigen Wohnbereich mit eigenem Balkon — ideal fur
Gaste, Teenager oder zur Vermietung.

Das Untergeschoss — mehr als nur Keller:
Neben klassischen NutzrAumen bietet das Untergeschoss eine grof3e Doppelgarage mit
direktem Hauszugang, einen vielseitig nutzbaren Hobbyraum sowie ein zusatzliches WC.
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- 2015 kernsaniert, 2021 umfassende Sanierung des Dachs
- Parkettbéden

- FuBbodenheizung im EG

- Ankleide

- Einbaukiche

- Hobbyraum

- Drei Bader

- Zwei Balkone

- Schone Terrasse + Garten in Stdwestausrichtung

- Doppelgarage

- Grol3e Einliegerwohnung mit moéglicher Kiiche (Anschliisse vorhanden) und Duschbad
im Dachgeschoss




P07 07 207 000070707077

Das schone Einfamilienhaus befindet sich in einer gewachsenen, ruhigen Wohnlage im
begehrten Heilbronner Osten. Die Umgebung besticht durch ein gepflegtes, gehobenes
Wohnumfeld sowie eine hervorragende Infrastruktur. Der Stadtbahnanschluss und
weitere Offentliche Verkehrsmittel sind bequem ful3laufig erreichbar und ermdglichen eine
schnelle Anbindung an die Heilbronner Innenstadt — ideal fiir Berufstatige wie auch
Familien.

Das Zentrum von Heilbronn bietet ein vielfaltiges urbanes Angebot mit charmanten
Cafés, Restaurants, Einzelhandelsgeschaften und grof3en Einkaufszentren.
Kulturinteressierte kommen im Konzert- und Kongresszentrum, im Stadttheater oder am
historischen Marktplatz auf ihre Kosten.

Erholung in der Natur ist ebenfalls nur einen Spaziergang entfernt: Der idyllische
Pfuhlpark mit dem Trappensee und seinem beliebten Biergarten liegt nahezu vor der
Haustlr. Auch das nahegelegene Naturschutzgebiet Kopfertal oder das Licht- und
Luftbad laden zu entspannten Stunden im Griinen ein. Die gepflegten Promenaden
entlang des Neckars bieten sich ideal flir Spaziergéange und Radtouren an. Heilbronn
selbst zahlt rund 132.000 Einwohner und gilt als wirtschaftliches Zentrum der Region.
Renommierte Arbeitgeber wie Lidl, Bosch und Audi sind in kurzer Zeit mit dem Auto
erreichbar.

Eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung bieten sowohl die Stadtbahn als auch die
Autobahnen A6 und A81, Uber die Stadte wie Stuttgart, Mannheim, Wirzburg oder
Nurnberg problemlos

erreichbar sind. Der Flughafen Stuttgart ist in rund einer Stunde bequem mit dem Pkw
erreichbar.

Die Region Heilbronn-Franken ist zudem eines der bedeutendsten Weinanbaugebiete
Wirttembergs und bietet eine Vielzahl an Sport- und Freizeitmoglichkeiten — von Reit-,
Tennis- und FulRballvereinen bis hin zu idyllischen Wander- und Radwegen.

Auch im Bildungsbereich tberzeugt Heilbronn mit einem breit gefadcherten Angebot.
Neben einer Vielzahl an Grund- und weiterfihrenden Schulen finden sich hier auch
renommierte

Hochschulen wie die Hochschule Heilbronn, die Duale Hochschule Baden-W(rttemberg
(DHBW) sowie ein Campus der Technischen Universitat Minchen (TUM).

Ein zukunftsweisendes Projekt ist der entstehende Innovationspark Kiinstliche Intelligenz
(IPAl), der das groRte KI-Okosystem Europas bilden soll — ein Ausdruck der
dynamischen Entwicklung und Innovationskraft der Stadt. Unter anderem ist die
Schwarz-Gruppe aktiv an der Umsetzung beteiligt.

Der Heilbronner Osten vereint somit zentrales, urbanes Wohnen mit naturnaher




Lebensqualitat. Eine perfekte Lage fur all jene, die ein stilvolles Zuhause mit
ausgezeichneter Anbindung,
gewachsener Nachbarschaft und hoher Lebensqualitat suchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 140.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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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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