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Modernisierte Wohlfthlimmobilie mit grol3ztgigem,
familienfreundlichem Garten in Stidausrichtung
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Modernisierte Wohlfihlimmobilie mit gro3ziigigem, familienfreundlichem Garten in
Sudausrichtung Diese ansehnliche Doppelhaushélfte bietet Ihnen eine einladende
Wohnflache von ca. 100 m2 und befindet sich auf einem groRzligigen Grundsttick von ca.
346 m2. Das im Jahr 1927 erbaute Haus wurde seit 2009 umfassend modernisiert und
vereint harmonisch historische Elemente mit zeitgemalem Wohnkomfort. Beim Betreten
des Hauses werden Sie von einem freundlichen Eingangsbereich empfangen, der Sie in
ein geraumiges Wohnzimmer fuihrt. Ein moderner Kaminofen sorgt fiir wohlige Warme
und schafft eine gemutliche Atmosphére fir entspannte Abende und gesellige
Zusammenkiinfte. Nebenan tber einen offenen Bereich geht es nahtlos Uber in den
Essbereich. Die angrenzende, 2021 erneuerte Einbauktiche ist voll ausgestattet und
bietet ausreichend Platz fur kulinarische Abenteuer und gemeinsame Mahlzeiten. Hier
kénnen Sie auch direkt liber die Terrasse in den grof3ztigigen Garten in Stdausrichtung.
Hier kdnnen Sie sonnige Tage im Freien geniefl3en und entspannte Stunden verbringen.
Fur Ihren PKW stehen eine Garage sowie ein vorgelagerter Carport zur Verfliigung.
Insgesamt verfligt das Haus Uber funf Zimmer, darunter drei gut geschnittene
Schlafzimmer, die viel Raum fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bieten. Ein
besonderes Highlight sind die zwei Tageslicht-Duschbader: Eines wurde 2016
modernisiert, wahrend das zweite bereits 2009 erneuert wurde, zusammen mit den
Wasserleitungen und der Elekiroinstallation. Die zentrale Heizung des Hauses wurde
2009 auf den neuesten Stand gebracht, um ein komfortables Wohnklima zu
gewabhrleisten. Die Fenster, die 1994 ausgetauscht wurden, tragen zur Energieeffizienz
des Hauses bei und sorgen fiir eine angenehme Helligkeit in den Raumen. Der
Dachbereich wurde 2007 gedammt und 2023 neu eingedeckt, was sowohl die
Funktionalitat als auch die Asthetik der Immobilie erheblich verbessert. Hier befindet sich
zudem ein zusatzlicher Raum, der ideal als Arbeitszimmer genutzt werden kann.
Zusatzlich verfugt das Haus Uber ein praktisches Gaste-WC, das den Komfort fir Ihre
Besucher erhoht. Diese Immobilie ist aufgrund ihrer umfassenden Modernisierungen und
der durchdachten Raumaufteilung ideal fir Familien oder Paare, die Wert auf
hochwertige Wohnqualitat und eine ruhige Umgebung legen. Zdgern Sie nicht, einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren, um sich selbst von den Vorziigen dieser
einzigartigen Doppelhaushalfte zu tiberzeugen. Dieses Haus bietet Ihnen die Mdglichkeit,
Ihre Wohntraume in einem modernisierten und gepflegten Umfeld zu verwirklichen.
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- Kaminofen

- Garage / Carport

- Garten inklusive Terrasse

- gute Lage in Sontheim

- 2 Tageslicht-Duschbader

- Gaste WC

- Neuerungen wie Biberschwanz-Dachziegel, Dachbodenausbau, Einbaukiiche, Bader
und Leitungen
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Die schéne Doppelhaushélfte befindet sich in gewachsener, ruhiger Lage im gesuchten
Heilbronner Osten. 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 gréRere
Einkaufszentren sowie das Konzert- und Kongresszentrum, das Stadttheater und der
Marktplatz. Zum Verweilen bei schonem Wetter laden der Pfuhlpark mit Trappensee &
Biergarten, der fuRlaufig von der Immobilie aus erreichbar ist, das Naturschutzgebiet
Kopfertal oder das Licht&Luftbad ein. Am Neckarufer finden Sie schéne Promenaden und
Biergarten, die sich zum Spazierengehen anbieten. 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 tber die
offentlichen Verkehrsmittel Bahn und S-Bahn sowie den beiden Autobahnen A81 / A6.
Uber die Autobahnen haben Sie Anschluss an weitere GroRstadte wie Stuttgart,
Mannheim, Wirzburg oder Nirnberg. Der Stuttgarter Flughafen ist somit innerhalb einer
Stunde Uber die A81 mit dem Auto erreichbar. Heilbronn-Franken besitzt das drittgrof3te
Weinanbaugebiet in Wirttemberg und bietet zahlreiche Sport- und Freizeitangebote,
dazu gehoren Reit-, Ful3ball-, Tennisverein und viele weitere. Heilbronn zeichnet sich
somit als attraktiver Wohnstandort mit hoher Lebensqualitat fur die ganze Familie aus.
Die Bildungslandschaft erfahrt stetiges Wachstum. Es sind nicht nur Grund- und
weiterfilhrende Schulen reichlich vorhanden, sondern auch Hochschulen, die die weitere
schulische Laufbahn férdern sollen. Dazu gehéren die technische Universitat
Munchen(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 Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 18.9.2034. Endenergiebedarf
betragt 187.59 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2009. Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Mario Roider

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