Heilbronn - Béckingen - Heilbronn

Charmanis Einfamilienhaus mit gfol3zligigem
Sldost-Gegten nahe dem Geggfidbrunnen

[0)¢ nummer: 26178 0

a\

KAUFPREIS: 445.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 132.22 m? + ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 603 m?
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Auf einen Blick

261881%
ca. 132.22
Satteldach
6

4

1

1936

1x Garage

Kaufprei
Haus
Prg DN

hodernisierung /
Ao Ung

Ba S
Ausstal

445,000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision 3.57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

M assiv
Terrasse, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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f eilnen Blick: Energiedatg

Heizungsart

Wesentlicher
Energietrager

Energieausweis
gultig bis
Befeuerung

Ol

01.09.2035

Ol

Energiein dtionen BEDARF
Endeng Dedar f 386.4 kWh/m2a
Eng H

’ enzklasse

aujahr laut
Energieausweis
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Wer durch dieruhigen St 0 unweit des Gesundbrunnens g dert, spirt sofort die
gewachsene Gelassenheit dies®, liertels. Hier erhebt sich el familienhaus, das bereits
beim ersten Schritt durch dieEi qstir seinen Char; offenbart. Die Haustlr offnet
sich zu einem Ambiente, das mit gr oRg igen 132 snnflache und sechs Zimmern Raum
fUr dastagliche L eben schafft.

Im Erdgeschoss ver bindet sich das Her zstig@ S88 lauses, der helle Wohnbereich, ganz
selbstver standlich mit direktem Zugang die T¥ Wsse und den schonen Garten. Auf der
Terrassein Ost-Ausrichtung genie “n am Morge ersten Sonnenstrahlen und blickt
auf das 603 Quadratmeter grolRgf Sindstick, das mit VI§E %atz zum Durchatmen und
Entspannen einladt. Die Klick liefdt sich praktisch an da& szimmer an, kurze Wege
machen den Alltag leicht, 48 FSepar ate WC erganzt das Tages Badezimmer, wodur ch
der Tagesablauf entsp bleibt.

Vier moégliche zimmer verteilen sich Gber die beiden Ebenen des H& Bs. Im

Ober geschog et sich ein aulRer gewdhnlich grofes Schlafzimmer/ zweites anzimmer

mit hoheg en, das ein Gefuhl von Freiheit und Rickzug vermittelt. Licht u Ift

findeg ihren Weg, sodass sich der Raum zu jeder Tageszeit angenehm anfuhlt.

Ba Ugt sich perfekt an den Raum an. Zwei weitere Zimmer, perfekt fur Kinder-
seitszimmer runden diese Ebene ab. Der Flur gibt Platz fir eine Klchenzeile. So konnte

diese Ebene auch als (ausgenommen Badezimmer) als autarke Wohneinheit genutzt werden.

Im Untergeschoss und im Dachstuhl wartet grof3ziigiger Stauraum, der dem geor dneten
L eben seine L eichtigkeit schenkt. Hier stehen Ihnen Kellerraume, sowie ein

Die Doppelgarage mit elektrischem Tor und direktem Zugang in den Garten, punktet mit
einer eigenen Grube, praktisch fur alle, die gern selbst Hand anlegen. Glasfaser ist bereitsim
Haus, so dass schnelles Internet fiir Homeoffice und Unter haltung selbstver standlich ist.

Die Nadhe zum Gesundbrunnen, zu Fu3 in 15 Minuten, mit dem Auto in drei, macht das
tagliche L eben angenehm unkompliziert. Gleichzeitig liegt das Haus ruhig genug, um am
Abend auf dem eigenen Balkon oder der Terrasse den Tag ausklingen zu lassen. Wer hier
wohnt, spirt die Geschichte jeder Wand und genieft die Gelassenheit eines Hauses, das mit
etwas Sanier ungsgeschick, mit Erfahrung und Sorgfalt in die Zukunft blickt.
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Ausstattung und Details

- Unweit vom Gesundbru entfernt (ca. 15 min. zu FulR/ ' mit dem Auto)
- Gute Verkehrsanbindung

- Grof3zuigiges Grundstiick mit 68

- Viel Platz zum Entfalten

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

- Viel Stauraum im Unter geschoss + Dachg

- Doppelgar age mit elektrischem Garaglf Jor una
- Grofes Schlafziimmer im DG mit B8N Decken
- Separates WC zum Badezim

- Glasfaseranschlussim Haug




Obje mmer: 26188110 - 74080 Heilbronn - Bockingen -

Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus befi sich in einer ruhigen und familigéS2undlichen Wohnlageim
Heilbronner Stadtteil BockinGy genauer gesagt im belieh Vohngebiet Kreuzgrund. Das
Haus befindet sich in einer verke er uhigten Anliegegf S 2i3e mit Tempo-30-Zone,
eingebettet in eine gewachsene Nachiy chaft mit UR egend Einfamilienh&usern und
gepflegten Garten —ein ideales Umfeld amildFPaar e oder

M ehrgenerationenhaushalte.

Die Umgebung zeichnet sich durch eingfgeneh alance zwischen naturnahem Wohnen
und guter stadtischer Infrastruktur, 7 In furlaufigeg mmtfer nung befinden sich mehrere
Kindergarten sowie die Heinrich -Kleist-Realschule oderner und etablierter
Schulstandort im Stadtteil. Ei fsmoglichkeiten, Apothek rzte und weitere
Einrichtungen destéglic edar fs sind bequem in wenigen en erreichbar. Auch das
Gesundheitszentrum dbrunnen liegt in der néheren Umgeb0

Fir Erholung eizeitgestaltung bietet das Gebiet rund um den Kreb nd zahlreiche

M 6glichkeitg esonder s hervorzuheben ist der nahegelegene Biodiver sitatSg il der auf

rund ac ometern durch Streuobstwiesen, Wiesenflachen und kleine Walds sfuhrt —

ideal spazier gange, Jogging oder kleine Ausfliige mit der Familie. Dar Giber hina@ aden

degt Tilbronner Stadtwald, das K dpfertal sowie der Wartberg mit seinem Aussichtstu
drnahen Erlebnissen ein.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist gut ausgebaut: M ehrere Bushaltestellen
sind in wenigen Minuten erreichbar und ver binden das Wohngebiet zuverlassig mit der
Heilbronner Innenstadt und dem Bahnhof. Auch mit dem Auto besteht eine schnelle

I nsgesamt bietet die L age 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 schaftsgefiihl verbinden méchten.
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Ansprechpartner

Weitere Info ionen erhalten Sie Gber Thre porechpartner:

ario Roider,

Moltkestrag@ >3, /2 W Heilbronn
Tel 97131 — 1% 460
E- ellbronn@von om
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