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Auf einen Blick

25188331

ca. 259 m2
Satteldach
10

6

3

1972

1 x Garage

695.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

gepflegt

Massiv
ca. 36 m2

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 73.80 kWh/m?2a
18.12.2028 B

Ol 2007
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ Vﬁifgﬁ?g;]- .

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

www.von-poll.com

‘ VON POLL

Capital

o

MAKLERKOMPASS

von Poll Immobilien

~~~~~~~~~ - 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

Willkommen zu diesem ansprechenden Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung in
attraktiver Feldrandlage, das mit einer grof3ztigigen Wohnflache von rund 259 m2 und
einer Grundstlicksgrof3e von ca. 660 m? vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bietet. Das
urspranglich im Jahr 1972 errichtete Gebaude wurde laufend gepflegt und teils
modernisiert, die letzte Modernisierung erfolgte 2025, mit einem neuen Brenner fir die
Heizungsanlage.

Die Immobilie besticht durch eine durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt zehn
Zimmern, davon sechs Schlafzimmer, die flexible Gestaltungsoptionen erméglichen —
vom Mehrgenerationenwohnen bis hin zur Kombination aus Wohnen und Arbeiten auf
zwei Ebenen. Drei Badezimmer, jeweils eins auf jeder Wohnebene, bieten hohen Komfort
und ausreichend Privatsphare fur alle Bewohner.

Das Herzstiick bildet der grof3ziigige Wohnbereich im Erdgeschoss, ausgestattet mit
einem gemdutlichen Kaminofen, der besonders an kiihlen Tagen flir angenehme Warme
sorgt. Die Einbaukiiche mit angeschlossener Speisekammer erfillt hochste Anspriiche
an Funktionalitat und Design. Die Wohnung im Dachgeschoss kann zuséatzlich mit einer
Einbaukiche ausgestattet werden, alle notwendigen Anschliisse sind bereits vorhanden.

Das Dachgeschoss wurde 1990 komplett neu angebaut, gedammt und mit
Sicherheitsfenstern versehen. Die hohen Decken schaffen ein grof3ziigiges Raumgefunhl.
Eine Alarmanlage von Abus sorgt flir zusatzliche Sicherheit.

Ein besonderes Highlight ist die autarke Einliegerwohnung im Kellergeschoss, die sich
optimal als separate Wohneinheit flir Gaste, Angehérige oder zur Vermietung eignet. Hier
profitieren die Bewohner von unabhangigen Wohnmaglichkeiten bei gleichzeitiger Nahe.
Der Einliegerbereich verfligt bereits tUber eine Kiiche und kann sofort bezogen/vermietet
werden. Ebenfalls das Badezimmer, welches urspringlich zum Saunabereich genutzt
wurde, kann nun von einem Bewohner des Einliegerbereichs genutzt werden.

Das Haus verflugt Uber insgesamt drei Aufl3enbereiche: zwei Terrassen, eine davon mit
Kaminofen und Markise, sowie eine Dachterrasse mit weitlaufigem Ausblick in die
Umgebung. Der Garten grenzt unmittelbar an Felder und bietet nicht nur viel Grunflache,

sondern auch ein Gewachshaus fir Hobbygartner.

Eine Sauna ladt an entspannten Tagen zum Verweilen ein. Die nachtraglich angebaute




Garage mit elektrischem Tor rundet das Gebaudeensemble ab und bietet neben einem
Pkw-Stellplatz auch zusatzlichen Stauraum.

Technisch prasentiert sich das Haus in einem guten Stand: Die Zentralheizung von 2007,
kombiniert mit Solarthermie und grof3em Speicher, sorgt fur eine zuverlassige und
nachhaltige Warmeversorgung.

Die naturnahe Lage bietet Ruhe und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten. Gleichzeitig sind
alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen in kurzer Entfernung erreichbar.

Dieses Zweifamilienhaus vereint Grof3zlgigkeit, zeitgemaflen Wohnkomfort und flexible
Nutzungsmdglichkeiten in einer attraktiven Umgebung. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin, um sich selbst von den Vorzigen dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- Autarke Einliegerwohnung im Kellergeschoss

- Erneuerung der Heizungsanlage und Brenner (in diesem Jahr)
- Solarthermie inklusive groliem Wasserspeicher

- Zwei Einbaukiichen (1x mit Speisekammer) + moégliche Kiiche im DG
- Drei Badezimmer

- Dachgeschoss mit hohen Decken + Dach gedammt

- Zwei Kaminoéfen (Wohnzimmer und Terrasse)

- Zwei Terrassen + Dachterrasse

- Zwei Markisen

- Garten in Feldrandlage

- Gewéachshaus

- Sauna

- Garage mit elektrischem Gargagentor

- Idyllische Landschaft
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Alles zum Standort

Eberstadt besticht als charmante Kleingemeinde mit rund 3.200 Einwohnern durch eine
harmonische Verbindung von landlicher Ruhe und moderner Lebensqualitat. Die Region
zeichnet sich durch eine besonders familienfreundliche Atmosphare aus, gepragt von
einer stabilen Bevolkerung. Die gut ausgebaute Infrastruktur erméglicht den Bewohnern
einen komfortablen Alltag mit Zugang zu soliden Bildungseinrichtungen und
medizinischer Versorgung in der nahen Umgebung. Die verkehrsglnstige Lage mit
Anbindung an StraRen und regionalen Nahverkehr schafft zudem eine ideale Basis fir
eine ausgewogene Work-Life-Balance in einem behaglichen Umfeld.

Der Ortsteil Eberstadt selbst prasentiert sich als ein besonders familienorientierter
Wohnstandort, der mit seinem ruhigen und sicheren Charakter Uberzeugt. Die Néhe zu
den wirtschaftlichen Zentren Heilbronn und Stuttgart sowie die hervorragende Anbindung
an den regionalen Nahverkehr machen Eberstadt zu einem begehrten Wohnort fur
Familien, die Wert auf eine behultete und zugleich gut vernetzte Umgebung legen.

In puncto Infrastruktur bietet Eberstadt eine Vielzahl an Annehmlichkeiten, die das
Familienleben bereichern. Fur die Bildung stehen in nur etwa 14 Minuten Ful3weg die
Grundschule Eberstadt sowie weitere Kindergéarten und Schulen in der nahen Umgebung
zur Verfligung, die eine umfassende und qualitatsvolle Betreuung gewahrleisten. Die
medizinische Versorgung ist durch die nahegelegene Praxis und die Eberfurst-Apotheke,
jeweils in rund 12 Minuten zu Ful3 erreichbar, bestens gesichert. Freizeitaktivitaten fur
Kinder und Jugendliche werden durch mehrere Spielplatze in 10 bis 17 Minuten FulBweg
sowie durch Sportanlagen und Vereine wie den CVJIM und die Eberfirsthalle in
fuBlaufiger Entfernung gefordert und laden zu gemeinschatftlichen Erlebnissen ein.
Einkaufsmoglichkeiten wie der Netto Marken-Discount sind in etwa 11 Minuten zu Ful3
erreichbar und ermdéglichen eine bequeme Versorgung im Alltag. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch die nahegelegenen Bushaltestellen ,Eberstadt,
Klingenhof* und ,Eberstadt, Siedlung® mit nur 3 bis 4 Minuten Fu3weg hervorragend
gewabhrleistet, was den Familienalltag zusatzlich erleichtert.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 18.12.2028.
Endenergieverbrauch betragt 73.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Roider

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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