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Auf einen Blick

25188043 485.000 EUR

ca. 132,22 mz Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

1936 2020

1x Garage M assiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

ol 386.40 kWh/m2a
H

01.09.2035

: 2007
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

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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Top-Makler Heilbronn

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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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus in massiver Bauweise befindet sich auf einem grofRziigigen
Grundstiick von ca. 603 m2 und bietet eine Wohnflache von rund 140 m?, verteilt auf zwel
Ebenen. Die gelungene Raumaufteilung sowie der schone Garten machen das Obj ekt
besonder s attraktiv —ideal fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder auch die Nutzung
als Zweiparteienhaus.

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein einladender Eingangsber eich, von dem ausalle
wesentlichen Raume bequem erreichbar sind. Im Erdgeschoss erwartet Sie ein ger aumiges
Wohnzimmer mit grof3en Fensterfronten und direktem Zugang zur Terrasse sowie dem
weitlaufigen Garten. Die gut geschnittene K liche bietet ausreichend Platz fir eine gemitliche
Essecke und wird durch eine praktische Speisskammer erganzt. Direkt angrenzend befindet
sich das separ ate Esszimmer, ideal fir gemeinsame M ahlzeiten oder gesellige Abende. Ein
weiteres Zimmer auf dieser Etage eignet sich hervorragend als Gastezimmer, Biro oder
zusatzliches Schlafzimmer. Abgerundet wird das Erdgeschoss durch ein Tageslichtbad sowie
ein separatesWC.

Uber eine stilvolle Holztreppe gelangen Sieins Ober geschoss, das mit drei weiteren, vielseitig
nutzbaren Zimmern Uber zeugt — ob als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer oder
Homeoffice. In einem weiteren Raum, direkt hinter der Treppe, sind séamtliche Anschllisse
fur eine Klche vorhanden, wodur ch die Etage auch als eigenstandige Wohneinheit genutzt
werden kann. Vom groi3ten der drei Zimmer gelangen Sie auf den sonnigen Balkon mit
Blick insGrine, ein idealer Ort zum Entspannen.

Zu den Moder nisierungsmalf3nahmen zahlen die Versiegelung der Dacheindeckung im Jahr
2020 sowie die umfassende M oder nisierung der Elektrik im Jahr 2005 und die Erneuerung
der Hauseingangstuir.

Das grof3ziigige Grundstiick bietet vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten: Neben Rasen- und
Pflanzflachen gibt esausreichend Platz fur Spielbereiche, Gemusebeete oder eineweitere
Terrassengestaltung. Ein kleines Gartenhaus steht ebenfalls zur Verfigung. Fir ausreichend
Stauraum sorgen der fast vollstéandig unterkellerte Bereich und eine grof3e Doppelgar age mit
elektrischem Garagentor.

Dieruhige und familienfreundliche Lage in Béckingen — Kreuzgrund Uberzeugt durch eine
hervorragende I nfrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder gérten sowie das
Gesundheitszentrum Gesundbrunnen sind schnell erreichbar. Die gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie an tberregionale Verkehrswege sorgt fir hohe Flexibilitat im




Alltag.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass dieses Einfamilienhaus ein durchdachtes
Raumkonzept, eine angenehme Wohnatmosphar e sowie vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten

bietet. Mit etwas handwer klichem Geschick lasst sich hier ein wunderbares Zuhause fir Sie
und Ihre Familierealisieren.

Fir weitere Informationen, das vollstandige Exposé oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungster mins steheich Ihnen gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

- Unweit vom Gesundbrunnen entfernt (ca. 15 min. zu Ful3 / 3 min. mit dem Auto)
- Gute Verkehrsanbindung

- Grofl3ztigiges Grundsttick mit 603 m?

- Viel Platz zum Entfalten

- Flexible Nutzung des Hauses (Ein- und Zweifamilienhaus)
- Balkon und Terrassein Ost-Ausrichtung

- Viel Stauraum im Unter geschoss + Dachstuhl

- Doppelgar age mit elektrischem Garagentor und Grube

- GroRes Schlafzimmer im DG mit hohen Decken

- Separates WC zum Badezimmer

- Glasfaseranschlussim Haus
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohnlage im
Heilbronner Stadtteil Bockingen, genauer gesagt im beliebten Wohngebiet Kreuzgrund. Das
Haus befindet sich in einer verkehrsberuhigten Anlieger straf3e mit Tempo-30-Zone,
eingebettet in eine gewachsene Nachbar schaft mit Gberwiegend Einfamilienhausern und
gepflegten Garten —ein ideales Umfeld fur Familien, Paare oder

M ehr gener ationenhaushalte.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine angenehme Balance zwischen natur nahem Wohnen
und guter stadtischer Infrastruktur aus. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich mehrere
Kindergarten sowie die Heinrich-von-Kleist-Realschule — ein moder ner und etablierter
Schulstandort im Stadtteil. Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Arzte und weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfs sind bequem in wenigen Minuten erreichbar. Auch das
Gesundheitszentrum Gesundbrunnen liegt in der ndheren Umgebung.

Fiur Erholung und Freizeitgestaltung bietet das Gebiet rund um den Kreuzgrund zahlreiche
M dglichkeiten. Besonder s hervor zuheben ist der nahegelegene Biodiver sitatspfad, der auf
rund acht Kilometern durch Streuobstwiesen, Wiesenflachen und kleine Waldstticke fuhrt —
ideal fUr Spaziergange, Jogging oder kleine Ausfliige mit der Familie. Dar Gber hinaus laden
der Heilbronner Stadtwald, das K dpfertal sowie der Wartberg mit seinem Aussichtsturm zu
naturnahen Erlebnissen ein.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist gut ausgebaut: Mehrere Bushaltestellen
sind in wenigen Minuten erreichbar und verbinden das Wohngebiet zuverlassig mit der
Heilbronner Innenstadt und dem Bahnhof. Auch mit dem Auto besteht eine schnelle
Verbindung zu den Uberregionalen Verkehrsachsen, sodass Pendler ebenfalls von dieser

L age profitieren.

Insgesamt bietet die Lage eine hohe L ebensqualitat in einem ruhigen, grinen Wohnumfeld
mit guter Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen — eine gefragte Wohnlage fir
M enschen, die stadtnahes Wohnen mit Natur und Nachbar schaftsgeftihl verbinden mochten.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Mario Roider

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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