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Objektnummer: 26188077 - 74223 Flein

Auf einen Blick

26188077
ca. 284 m2
Satteldach
10

7

5

1995

2 x Garage

1.296.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 139.20 kWh/m2a
06.01.2036 E

Gas 1995
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Objektnummer: 26188077 - 74223 Flein

Ein erster Eindruck

Raum fur Leben, |deen und Generationen — I hr neues Zuhause mit auf3er gewodhnlicher
Grofzugigkeit.

Schon beim Betreten dieses gepflegten Einfamilienhauses spirt man: Hier ist Platz fur mehr
alsnur Wohnen. Mit einer beeindruckenden Wohnflache von ca. 284 m2 und insgesamt 10
Zimmern er6ffnet sich Thnen ein Zuhause, das Raum fur Familienleben, Arbeiten und

per sonliche Riickzugsor te gleicher maf3en bietet.

Ob grof3e Familie, M ehr gener ationenwohnen oder der Wunsch nach separaten Arbeits- und
Gastebereichen — dieses Haus passt sich Thren L ebensentwir fen flexibel an. Sieben
Schlafzimmer und flinf Badezimmer schaffen dabei eine seltene Grof3zligigkeit und
ermaoglichen ein komfortables Zusammenleben ohne Kompromisse.

Wohnen mit Komfort und Atmosphére

Helle, gut geschnittene Raume préagen das gesamte Haus und schaffen ein angenehmes,
offenes Wohngefiihl. Im Erdgeschoss sowieim Badezimmer des Dachgeschosses wird dieses
durch eine FulRbodenheizung zusatzlich unterstrichen und sorgt ganzjahrig fir ein
behagliches Raumklima.

Ein Kaminofen im Wohnber eich schafft besondersin den kiihleren M onaten eine warme,
einladende Atmosphare — der perfekte Ort fir entspannte Abende. Ergéanzt wird das
Wohlfiihlangebot durch eine eigene Sauna mit offener Dusche, die |hnen jeder zeit private
Ruckzugs- und Erholungsmomente ermoglicht.

Die moder ne, offen gestaltete Einbauktiche figt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein
und schafft den idealen Rahmen fir gemeinsames K ochen, Genief3en und gesellige Momente.
Ein direkter Zugang zur Uberdachten Slidostterrasse erweitert den Wohnbereich nach
auRen und ermoglicht flieRende Uber géange zwischen Innen- und AufRenleben.

Flexibilitat durch Einliegerwohnung
Ein besonderes Highlight ist die separ ate Einlieger wohnung mit eigenem Eingang. Ob zur
Vermietung, flr Gaste, als Blro oder fir erwachsene Kinder — hier er6ffnen sich Ihnen

vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten mit zusatzlichem Mehrwert.

Lebenim Freien




Das ca. 671 m2 grof3e Grundstlick bietet |hnen ausreichend Raum zur freien Entfaltung. Die
Uberdachte Slid-Ost-Terrasse ladt zum entspannten Frihstlick im Freien ein, wahrend die
sonnige Sudterrasse ideale Bedingungen fr lange Sommertage schafft.

Ob Garten, Spielbereich oder Ruhe Oase — hier gestalten Sie lhren Aul3enbereich ganz nach
Ihren Vorstellungen.

Komfort im Alltag
Eine Doppelgar age mit ausreichend Platz fir I hre Fahrzeuge sorgt fiir zusatzlichen Komfort
im taglichen L eben.

L age mit L ebensqualitéat

Die mmobilie befindet sich in einer guten, gewachsenen Wohnlage, diedurch ihre
angenehme Nachbar schaft und kurze Wege zu allen Einrichtungen des taglichen Bedarfs
Uber zeugt. Hier verbinden sich Wohnqualitat und Alltagstauglichkeit auf ideale Weise.

Einziehen und wohlfiihlen

Das Haus prasentiert sich in einem gepflegten und einzugsber eiten Zustand, ohne grof3eren
Renovierungsbedarf. Eine Immobilie, die nicht nur durch ihre Gr6f3e, sondern auch durch
ihre nachhaltige Bauweise und Wertbestandigkeit tber zeugt.

Fazit

Ein Zuhause mit Seltenheitswert: grof3zigig, flexibel und voller M dglichkeiten. Perfekt fr
alle, die Raum, Komfort und L ebensqualitat in einer attraktiven Lage vereinen mdchten.
Uber zeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung, dieses Haus wird Sie begeistern.
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Ausstattung und Details

- Architektenhaus

- Garten/ Terrasse/ Balkon in Stidausrichtung
- FBH (EG plus Bad OG)

- Kaminofen (Wohnzimmer)

- OffeneKiiche

- ELW mit separatem Zugang

- Doppelgarage

- Sauna mit offener Dusche

- Arbeitsziimmer im EG

- Natursteinboden

- Studioim DG 1|

- Hobbyraum mit Heizkérper und Fenster
- Glasfaser biszum Haus
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Alles zum Standort

Flein ist eine eigenstandige Gemeinde im Landkreis Heilbronn mit rund 7.400 Einwohnern.
Die Lage am siidlichen Stadtrand von Heilbronn macht den Ort zu einem beliebten Wohn-
und Pendlerstandort, eingebettet in eine landschaftlich reizvolle Umgebung mit Weinbergen.

DasVereinseben ist in Flein besonder svielfaltig: Sportvereinewieder TV Flein mit
Angeboten in Ful3ball, Handball, Judo und L eichtathletik, der Tennisclub sowie Musik- und
Gesangsvereine, Landfrauen oder der Heimatverein sorgen fur ein aktives
Gemeinschaftsleben.

Die Versorgung destaglichen Bedarfsist in Flein gesichert: Esgibt Supermarkte,
Backereien, Metzgereien, Drogerie, Blumenladen sowie Weinhandel und kleine
Fachgeschéfte. Zahlreiche Betriebe aus Handwerk, Dienstleistung und Gastronomie sind
hier ansassig.

Die Anbindung an Heilbronn ist hervorragend: Flein ist seit Jahrzehnten in das Heilbronner
Stadtbusnetz integriert und bietet regelmaidige Busverbindungen im 15-Minuten-Takt,
sodass die Heilbronner Innenstadt und der Hauptbahnhof in wenigen Minuten erreichbar
sind. Fur Autofahrer ist die Gemeinde durch die Landesstral3e L 1100 sowie die Nahe zur A
81 (Anschlussstellen IIsfeld oder Unter gruppenbach, jeweils ca. 7-8 km) und zur A 6
(Anschluss Unter eisesheim, etwa 10 km) verkehrsginstig gelegen.

Auch die Uberregionale Erreichbarkeit ist sehr gut: Der Flughafen Stuttgart liegt rund 75
Kilometer entfernt und ist tiber die A 81 in etwa einer Stunde erreichbar; alter nativ
bestehen Bahnverbindungen tUber Hellbronn und Stuttgart. Weitereinternationale
Flughéafen wie Frankfurt, Karlsruhe/Baden-Baden oder Nurnberg sind ebenfallsinnerhalb
von 1,5 bis 3 Stunden erreichbar.

I nsgesamt verbindet Flein eineruhige, natur nahe Wohnlage mit einer soliden Infrastruktur,
regem Vereinseben, vielfaltigen Einkaufsmoéglichkeiten und einer sehr guten
Verkehrsanbindung an Heilbronn und die M etropolregion Stuttgart.
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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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