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Wohnen und Entspannen im eigenen Zuhause! Das im Jahr 2002 massiv erbaute
Architektenhaus mit Photovoltaikanlage bietet auf 271 m2 Wohnflache ausreichend Platz
fur Familien, um sich individuell wohlzufiihlen. Zudem besteht im hohen Alter die
Moglichkeit, bequem auf einer Ebene im Erdgeschoss zu wohnen. Das Erdgeschoss:
Uber den hellen / offenen Eingangsbereich gelangt man in den ansprechenden Flur tiber
welchen Sie alle Bereiche / Stockwerke erschlie3en kénnen. Im vorderen Teil des
Hauses finden Sie die Kiiche mit HWR. Diese gehen fliesend in den offenen
Wohnessbereich tUber. Eine Besonderheit hier sind der Kachelofen und die Galerie,
welche den Wohnraum durch seine Hohe angenehm luftig macht. Durch die grof3zligige
Glasfront verschmelzen der Terrassen-Gartenbereich mit dem Wohnraum. Im hinteren
Bereich wird es privat. Hier ist das Schlafzimmer mit Ankleide, Elternbadezimmer und
separatem WC. Alle Raume haben hier ein Uberhohe, welche sehr angenehm
wahrgenommen wird. Das Obergeschoss: Zwei grof3e Schlafraume mit eigenem
Duschbad und groR3zuigiger Dachterrasse. Eines der beiden Zimmer wird momentan als
Arbeitszimmer genutzt. Auch hier haben alle Raume Uberhohe. Das Untergeschoss:
Vollunterkellert. Hier gibt es, neben den klassischen Nutzraumen auch einen Wohn- und
Wellnessbereich. Neben einem, momentan als Arbeitszimmer genutzten Raum mit
ordentlich Tageslicht, gibt es einen Ruhebereich mit Sauna, Dusche und separatem WC.
Das Ganze kann auch tber einen eigenen Eingang genutzt werden (Einliegerbereich).
Weinliebhaber kommen auch auf Ihre Kosten: Ein gro3er Weinkeller mit Natursteinboden
befindet sich ebenfalls im Untergeschoss. Was dieses Haus ansprechend macht, ist
seine hochwertige Ausfiihrung. Helle, luftige Raume welche miteinander korrespondieren
und Sichtachsen bilden bzw. fliesend ineinander tibergehen - wenn gewtinscht.
Komplettiert wird das Ganze mit einer grol3ziigigen Doppelgarage mit Sektionaltor.
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- Doppelgarage

- PV 10 kw/h

- Holz-Kachelofen

- Parkett (Ahorn)

- FBH im Wohnbereich und im Badezimmer EG + OG

- Wellnessbereich mit Sauna

- Weinkeller mit Natursteinboden

- HWR

- 3 x Badezimmer

- Muschelkalk-Naturstein Boden (Kiche, HWR, Flur, Bad, WC im EG)
- Galerie

- Wascheabwurf

- Dachterrasse

- Terrasse mit zwei Markisen und Glastiberdachung (EG)
Neuerungen:

2015 Gasheizung
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Heilbronn z&hlt zu den dynamischsten Stadten Deutschlands und ist als hervorragender
Standort fiir Wirtschaft und Wissenschaft bekannt. Die Bildungslandschaft erfahrt stetiges
Wachstum, und mit dem Innovationspark Kiinstliche Intelligenz Baden-Wdrttemberg am
Standort Heilbronn schreitet die Entwicklung der Stadt rasant weiter. Gleichzeitig ist die
Region bekannt fiir seine vielfaltigen Kulturangebote, die wunderbaren Wein- und
Naturlandschaften, die vielfaltigen Sport- und Freizeitangebote und nicht zuletzt fir seine
Familienfreundlichkeit. Heilbronn zeichnet sich somit als attraktiver Wohnstandort mit
hoher Lebensqualitat fir die ganze Familie aus. Das zum Verkauf stehende, hochwertig
erbaute Einfamilienhaus, liegt im schénen Ortsteil Biberach, einige Kilometer
nordwestlich von der Innenstadt Heilbronn in einer reinen Anliegerstral3e. Biberach ist
Uber eine regelmalig verkehrende Stadtbuslinie (670 und 31) an die Kernstadt
angebunden, welche man Uber ein gut ausgebautes Radwegenetz oder mit dem Auto in
kurzer Fahrzeit erreicht. Hier befindet sich auch der Hauptbahnhof Heilbronn, der einen
wichtigen Knotenpunkt im Regional- und Fernverkehr darstellt. Ebenso liegt Biberach in
kurzer Distanz zu den Autobahnanschlissen der BAB A6, so dass der Ort hervorragend
an die grof3en, Uberregionalen Verkehrsstréme angebunden ist. Der Stadtteil verfugt Uber
eine Grundschule mit Ganztagesbetreuung, mehrere Kindergarten, ein groRzligiges
Sportzentrum und ein Hallenbad. Ein Freibad befindet sich im Nachbarort Kirchhausen.
Zahlreiche weiterfiihrende Schulen und eine Hochschule sind in einer Distanz von
weniger als 10 km mit dem OPNV bzw. einer Schulbusanbindung zu erreichen. Fiir die
tagliche Grundversorgung finden sich mehrere Backer und Metzger sowie ein
Lebensmittelmarkt vor Ort. Daneben befinden sich in Biberach Allgemein- und Zahnarzte,
Banken, eine Apotheke und Tankstelle. Fiir behordliche Angelegenheiten kann das
ortliche Burgeramt aufgesucht werden. Eine kurze Erreichbarkeit, sowohl der Lidl
Hauptverwaltung im 6 km entfernt gelegenen Nachbarort Bad Wimpfen als auch des
Innovationsparks Kinstliche Intelligenz (IPAI), der im ebenfalls 6 km entfernten
Industriepark "Bollinger Hofe" entsteht, unterstreichen die attraktive Lage des Hauses in
besonderem Mal3.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 23.5.2032.
Endenergieverbrauch betragt 57.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2015. Die Energieeffizienzklasse
ist B.
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Mario Roider

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