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Auf einen Blick

26188022 1.710.000 EUR

ca. 303 m2 Villa

Walmdach Kauferprovision

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

8 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Garage M assiv
Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

ol 189.00 kWh/m?2a
F

30.04.2032

: 1982

Ol
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL
IMMOBILIEN

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert lhrer Immobilie - kostenfrei und unverbindlich
durch unsere gepriften freien Sachverstandigen flr Immobilienbewertung
(PersCert® und WertCert®)

www.von-poll.com

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 - 123246 0

Partner-Shop Heilbronn | Moltkestrae 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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Ein erster Eindruck

Exklusives Villenanwesen — Fr ihlingser wachen im eigenen Gartenparadies

In einer der exklusivsten Wohnlagen Heilbronns préasentiert sich diese aufRer gewohnliche
Villa als echtes Refugium fur anspruchsvolles Wohnen. Eingebettet in ein weitlaufiges
Grundstick vereint dieses Anwesen stilvolle Architektur, beeindruckende Grol3zlgigkeit
und ein hohes M al3 an Privatsphére —ein Zuhause mit Seltenheitswert.

Auf ca. 1.770 m2 Grundstucksflache erhebt sich das repréasentative Herrenhaus mit rund 300
m2 Wohnfl&che. Bereits beim Ankommen splrt man die besondere Ausstrahlung dieser
Immobilie: klassische Architekturelemente, har monische Proportionen und ein liebevoll
gepflegtes Umfeld verleihen dem Haus Charakter, Eleganz und eine zeitlose Wertigkeit.

Die Villa bietet insgesamt elf Zimmer, darunter acht Schlafzimmer. Grol3ziigige
Raumdimensionen, hohe Decken und weitlaufige Fensterfronten sorgen fur lichtdurchflutete
Raume und ein angenehmes Wohngefihl. Dank zwei separater Wohneinheiten mit jeweils
eigenem Eingang er 6ffnen sich vielseitige Nutzungsmdglichkeiten —ideal fir grof3e Familien,
M ehr gener ationenwohnen oder die Verbindung von Wohnen und Arbeiten.

Geradejetzt, mit dem Beginn des Frihlings, entfaltet der Aul3enbereich seine ganze Stérke:
Der parkéahnlich angelegte Garten in sonniger Stidlage wird zur privaten Wohlfihloase.
BlUihende Beete, grof3ztigige Grtinflachen und viel Raum zum Dur chatmen laden dazu ein,
das L eben nach draufRen zu verlagern. Ob entspannte Stunden auf der Terrasse, sonnige
Nachmittage auf der Dachterrasse oder erfrischende Momente am AufRenpool mit Poolhaus
und AuRendusche —hier wird der Sommer zum téglichen Begleiter. Ein Ort flir Ruhe,
Erholung und stilvolle Gartenfeste im privaten Rahmen.

Im Inneren setzt sich die warme, einladende Atmosphérefort. Die hochwertige Einbauktiche
mit angrenzender Speisckammer bildet das kommunikative Zentrum des Hauses. Zwei
Tagedslichtbader sowie zwei separate WCs bieten Komfort fir Familie und Gaste. An
kihleren Abenden sorgt der Kaminofen im Wohnbereich fir eine behagliche Stimmung,
wahrend der stilvolle Weinkeller Raum fiir genussvolle Stunden und besondere Anléasse
schafft.

Auch funktional Giberzeugt die Villa: Ein grof3ziigiger Hauswirtschaftsraum erleichtert den
Alltag, der Spitzboden bietet zusatzliche Nutz- oder Gestaltungsmoglichkeiten. Die letzte
umfassende M oder nisierung erfolgte 1990, inklusive Erneuerung des Daches samt
Dammung. Eine Doppelgar age rundet das Angebot ab. Zudem liegt bereits eine




Baugenehmigung fir eine mogliche Erweiterung vor —ein weiterer Pluspunkt fir
langfristige Per spektiven.

Diese Villaist weit mehr als nur eine Immobilie—sieist ein Lebensraum flir Menschen, die
Grofzugigkeit, Stil und Individualitét schatzen. Ein Ort zum Ankommen, Aufblihen und
Genielden —besondersin der schénsten Zeit des Jahres.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von der besonderen

Atmosphér e dieses Anwesens begeistern.
Ein Zuhause, das Raum fir Lebensqualitéat, Ruhe und Zukunft bietet.
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Ausstattung und Details

Besonder heiten/Extras:

- Zwei Einheiten mit zwei Zugangen

- Extragrof3es Grundstiick in zentraler Lage

- Terrasse/ Garten / Dachterrasse in Sidausrichtung
- 2X Tageslichtbadezimmer + 2x separate WC's

- Einbaukiiche

- Speisekammer

- Kaminofen

- Weinkeller

- Hauswirtschaftsraum

- Hohe Decken

- Spitzboden

- Outdoor Pool + Poolhduschen + AufRendusche

- Garagefur 2 Fahrzeuge + Baugenehmigung fur Erweiterung/ Umbau / Anbau vor handen
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Alles zum Standort

Diese ansprechende Stadtvilla liegt in einer gewachsenen und ruhigen Wohngegend im
begehrten Heilbronner Osten. Der Anschluss an die Stadtbahn sowie weiter e 6ffentliche
Verkehrsmittel befindet sich in unmittelbarer Nahe und erméglicht eine schnelle
Erreichbarkeit der Heilbronner Innenstadt in nur wenigen Minuten. Dort erwartet Sieein
vielféaltiges Angebot an Einzelhandel, Cafés und Restaur ants, ebenso wie groi3ere
Einkaufszentren, das Konzert- und Kongresszentrum, das Stadttheater sowie der
Marktplatz.

Erholungs- und Freizeitmdoglichkeiten bieten sich zahlreich: Der nahegelegene Pfihlpark mit
Trappensee und Biergarten ist bequem fuB3laufig erreichbar. Dar Giber hinausladen das
Natur schutzgebiet K 6pfertal sowie dasLicht- & Luftbad zu entspannenden Stunden im
Grinen ein. Entlang des Neckar sfinden sich attraktive Promenaden und gemutliche
Biergérten, die zu Spaziergangen und zum Verweilen einladen.

Mit rund 128.000 Einwohnern zahlt Heilbronn zu den wirtschaftlich bedeutenden Stadten
der Region. Zahlreiche namhafte Unternehmen wie Lidl, Bosch, Audi und weitere
Arbeitgeber prégen den Standort und sind in kurzer Zeit mit dem Auto erreichbar. Eine
sehr gute Verkehrsanbindung besteht tiber den 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr sowie die
Autobahnen A6 und A81. Dadurch sind Stadte wie Stuttgart, Mannheim, Wr zburg oder
NUrnberg bequem erreichbar; der Flughafen Stuttgart liegt etwa eine Autostunde entfernt.

Die Region Heilbronn-Franken ist zudem fir ihr drittgr6f3tes Weinanbaugebiet
Wirttember gs bekannt und bietet ein breites Spektrum an Sport- und
Freizeitmoglichkeiten. Verschiedene Reit-, Ful3ball- und Tennisver eine sowie zahlreiche
weitere Angebote unterstreichen den hohen Freizeitwert. Heilbronn préasentiert sich damit
als attraktiver Wohnort mit hoher Lebensqualitét fir Familien, Paare und Ber ufstéatige.

Auch im Bildungsbereich verzeichnet die Stadt ein kontinuierliches Wachstum. Neben einer
Vielzahl an Grund- und weiterfihrenden Schulen stehen renommierte Hochschulen zur
Verfigung, darunter die Technische Universitdt M inchen (TUM), die Hochschule
Heilbronn sowie die Duale Hochschule Baden-W irttemberg (DHBW).

In den kommenden Jahren wird Heilbronn eine dynamische Weiterentwicklung erfahren,
insbesonder e durch zukunftsweisende Projekte in den Bereichen Kinstliche Intelligenz und
nachhaltige Stadtentwicklung. Hervorzuheben ist hierbei der Innovationspark Kiinstliche
Intelligenz (IPAI), der Heilbronn alsfuhrenden eur opaischen Standort fir angewandte K1
etablieren soll. Auf einer Flache von rund 23 Hektar entstehen Forschungs- und




Entwicklungsber eiche ebenso wie Wohn- und Gewer beflachen. Ziel ist es, Unternehmen,
Forschungseinrichtungen und hochqualifizierte Fachkréafte aus aller Welt anzuziehen.

Ein weiteres zukunftsorientiertes Projekt ist das Smart City District, bel dem ein ehemaliges
Bahngelande in ein moder nes, nachhaltiges Stadtquartier umgewandelt wird. Geplant sind
innovative Energie- und Ver sorgungskonzepte wie lokale Warme- und Stromnetze, die ein
ressour censchonendes und ener gieeffizientes Umfeld schaffen. Diese Entwicklungen wer den
durch Fordermittel von Land und Bund sowie durch private I nvestitionen unter stiitzt.

All diese Faktoren tragen dazu bei, dass Heilbronn sich als moder ner, nachhaltiger und
lebenswerter Standort flir Menschen jeden Altersetabliert.
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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
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