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Stilvolle 3,5-Zimmer-Wohnung trifft auf modernes
Design
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Diese stilvolle Dachgeschosswohnung vereint modernes Design mit einem einladenden
Wohnambiente. Mit einer gro3ziigigen Wohnflache von ca. 104 m2 und einer
durchdachten Raumaufteilung bietet die Wohnung dreieinhalb Zimmer, darunter zwei
behagliche Schlafzimmer, einen einladenden Wohn- und Essbereich, eine moderne
Einbauktche (Wohnraumerweiterung moglich / Durchbruch) und ein helles,
modernisiertes Tageslichtbad mit separatem WC. In den Jahren 2018 und 2016 wurden
das Bad sowie das WC und die Kiiche komplett renoviert. Zudem wurden die Béden im
Wohn- und Essbereich mit hochwertigen Holzdielen ausgestattet und im Schlafzimmer
wurde der Parkettboden aufbereitet. Helle, gro3zligig geschnittene Raume schaffen eine
freundliche Atmosphare, die durch die sonnige Loggia fur entspannte Stunden im Freien
erganzt wird. Dank der hochwertigen Modernisierungen und der gepflegten Ausstattung
ist ein sofortiger Einzug ohne Renovierungsbedarf moéglich. Die Wohnung punktet
aul3erdem mit ihrer hervorragenden Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Die
Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Schulen und Kindergarten macht sie ideal fiir
Familien und Paare, die Wert auf Komfort und eine gute Infrastruktur legen. Insgesamt
Uberzeugt die Wohnung durch ihre durchdachte Raumaufteilung, den modernen
Grundriss und den gepflegten Zustand. Durch die Sanierungsmafinahmen der letzten
Jahre bietet die Immobilie zeitgemalies Wohnen in guter Wohnlage. Abgerundet wird die
Wohnung durch einen Garagenstellplatz. Dieser ist im Preis bereits mit inbegriffen. Bei
Fragen, oder naherem Interesse, stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfligung.
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- Moderner Grundriss

- 2.T. saniert

- Suid-West Loggia

- Funf-Parteien-Haus

- Einzelstellplatz in der Garage

- Tageslichtbad und separates WC

- Gemeinsamer Fahrradraum

- Waschmaschinenanschluss im Badezimmer

- Gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum
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Die Dachgeschosswohnung befindet sich in begehrter Lage in der Heilbronner Suidstadt.
In unmittelbarer Nahe befindet sich eine Bushaltestelle und in wenigen Minuten erreichen
Sie die wichtigsten Einrichtungen des téaglichen Bedarfs. Einkaufsmoglichkeiten oder
Arzte etc. sind fuBlaufig erreichbar. Die Heilbronner Innenstadt ist zu FuR in ca. 15
Minuten zu erreichen. Dort befinden sich zahlreiche Geschéfte, Cafés und Bars, aber
auch grof3ere Einkaufszentren sowie das Konzert- und Kongresszentrum, das
Stadttheater, der Marktplatz etc. Am Neckarufer laden schéne Promenaden und
Biergarten zum Flanieren und Verweilen ein. Heilbronn selbst ist mit aktuell ca. 138.000
Einwohnern ein Wirtschaftsmotor mit zahlreichen namhaften Unternehmen. Diese Zahl
spiegelt ein kontinuierliches Wachstum wider, da die Stadt beispielsweise 2011 nur ca.
116.000 Einwohner zé&hlte. Aktuelle Innovationen wie das IPAI (Innovation Park Artificial
Intelligence), welches bis 2027 fertiggestellt werden soll, oder Einrichtungen wie der
Bildungscampus und die Experimenta machen die Stadt zu einem bedeutenden Zentrum
fur Technologie, Forschung und Bildung in Europa. Heilbronn zieht nicht nur
internationale Unternehmen und Startups an, sondern bietet auch Raum fur die
Entwicklung von ethisch verantwortungsvoller Kinstlicher Intelligenz, lebenslanges
Lernen und kreative Zusammenarbeit. Diese Kombination aus zukunftsweisender
Infrastruktur und einem starken Fokus auf gesellschaftliche Werte macht die Stadt zu
einem Vorreiter fir nachhaltige Innovation. Eine gute Verkehrsanbindung ist durch die
offentlichen Verkehrsmittel Bahn und S-Bahn sowie durch die beiden Autobahnen A81 /
A6 gegeben. Heilbronn-Franken besitzt das drittgréf3te Weinanbaugebiet Wirttembergs
und bietet zahlreiche Freizeitmdglichkeiten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 4.3.2030.
Endenergieverbrauch betragt 162.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003. Die
Energieeffizienzklasse ist F.
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Mario Roider

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