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Auf einen Blick

25188055 1.785.000 EUR
ca. 288 m2 Villa
Satteldach Kauferprovision
75 betragt 3,57 % (inkl.
' MwsSt.) des
6 beurkundeten
2 Kaufpreises
1971 2000
2 x Garage Massiv
ca. 110 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 716.70 kWh/m2a
H

19.09.2034

: 1999

Ol
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Grundrisse

Wasche/
Bugelzimmer

Heizraum/
Wasserversorgung

nicht unterkellert
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Ein erster Eindruck

Klassisch-elegante Villa mit Indoor-Pool und Traumgarten in Heilbronn-Ost Diese
aufBergewdhnliche Villa aus dem Jahr 1971 befindet sich in einer der begehrtesten
Wohnlagen von Heilbronn-Ost — eingebettet in ein grof3ziigiges, ca. 1.119 m2 grolRes
Grundstlck, das viel Privatsphare und Lebensqualitat verspricht. Mit rund 290 m2
Wohnflache, verteilt auf drei Ebenen, bietet das Anwesen reichlich Raum fur Familien mit
gehobenen Anspriichen. Im Mittelpunkt steht der helle und gro3ziigige Wohn- und
Essbereich, der mit seiner offenen Gestaltung und groRen Fensterflachen eine
besondere Wohlfiihlatmosphéare schafft. Ein Kaminofen sorgt an kiihlen Tagen fur
wohlige Warme und Gemdtlichkeit. Insgesamt stehen sechs Schlafzimmer sowie zwei
Tageslichtbadezimmer zur Verfligung, die fur ausreichend Riickzugsmoglichkeiten
sorgen. Ein echtes Highlight ist der hauseigene Indoor-Pool mit separater Dusche — ideal
fur entspannte Stunden zu jeder Jahreszeit. Sowohl auf den beiden Wohnetagen als
auch auf der beeindruckenden Dachterrasse laden Balkone und Terrassen zum
Verweilen im Freien ein. Besonders die grof3e Terrasse im Gartenbereich mit integrierter
Markise bietet den perfekten Ort flr entspannte Stunden im Schatten oder gesellige
Abende im Freien. Das liebevoll gestaltete Grundstick ist ein Paradies fur Gartenfreunde
— ob als Riickzugsort, Spielflache fiir Kinder oder zur Realisierung eigener
Gestaltungsideen. Ein AuRenkamin sorgt fur stimmungsvolle Sommerabende im Grinen,
wéhrend ein separater Gartengerateraum praktischen Stauraum bietet. Die ruhige Lage
verbindet erholsames Wohnen mit hervorragender Infrastruktur: Kindergarten, Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und offentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer
Nahe. Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch praktische Einbauschranke und
eine grol3zigige Doppelgarage, die ausreichend Platz fur Fahrzeuge, Fahrrader oder
weitere Hobbyausstattung bietet. Diese Villa vereint Grof3zlgigkeit, Komfort und eine
Top-Lage — ein ideales Zuhause flur Familien, die Stil, Raum und Lebensqualitat
schatzen.
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Ausstattung und Detalils

Tolles Grundsttick in bester Lage
- Grol3zugiger Grundriss (Wohn- und Nutzflache) auf drei Ebenen
- Indoor-Pool inklusive Dusche

- Zwei Kamindfen

- Einbauschrénke

- Doppeltes Mauerwerk

- Zwei Tageslichtbader

- Gaste-WC

- Balkon

- Markise

- Drei Terrassen

- Doppelgarage

- Gartengerateraum
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Alles zum Standort

Diese stilvolle Villa 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 Haustir. Auch das nahegelegene Naturschutzgebiet
Kdpfertal oder das Licht- und Luftbad laden zu entspannten Stunden im Griinen ein. Die
gepflegten Promenaden entlang des Neckars bieten sich ideal fir Spaziergange und
Radtouren an. Heilbronn selbst z&hlt 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 Freizeitmdglichkeiten — von Reit-, Tennis- und Ful3ballvereinen bis
hin zu idyllischen Wander- und Radwegen. Auch im Bildungsbereich tiberzeugt Heilbronn
mit einem breit gefdcherten Angebot. Neben einer Vielzahl an Grund- und
weiterfihrenden Schulen finden sich hier auch renommierte Hochschulen wie die
Hochschule Heilbronn, die Duale Hochschule Baden-Wirttemberg (DHBW) sowie ein
Campus der Technischen Universitat Minchen (TUM). Ein zukunftsweisendes Projekt ist
der entstehende Innovationspark Kunstliche Intelligenz (IPAI), der das groR3te K-
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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Weltere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 19.9.2034. Endenergiebedarf
betragt 716.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1999. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Roider

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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