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Auf einen Blick

26188101 1.650.000 EUR

ca. 288 m2 Villa

Satteldach Kauferprovision

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

6 beurkundeten

2 Kaufpreises

1971 2000

2 x Garage M assiv
ca. 111 m2

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 716.70 kWh/m2a
H

19.09.2034

. 1999

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

www.von-poll.com
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Top-Makler Heilbronn

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

Sommergarten & Villaflair in bester Lage von Heilbronn-Ost

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Heilbronn présentiert sich diese charmante Villa
mit zeitloser Architektur, grofRziigigem Raumangebot und einem herrlichen Garten. Die
ruhige, gewachsene Nachbar schaft verbindet ein exklusives Wohngefuhl mit kurzen Wegen
in die Innenstadt sowie zu Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten und allen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs.

Auf rund 280 m2 Wohnflache tiber drel Ebenen entfaltet das Haus seinen besonderen
Charakter: grof3ziigige Raume, viel Tageslicht und ein klassischer Grundriss schaffen ein
stilvolles Zuhause mit vielfaltigen M 6glichkeiten fir Familien und anspruchsvolles Wohnen.

Herzstlick der Villaist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit Kamin und direktem
Zugang in den Garten. Grol3e Fensterflachen holen das Griin nach innen und schaffen eine
angenehme Verbindung zwischen Wohnraum und Natur.

Der weitlaufige, blickgeschiitzte Garten wird im Sommer zum privaten Rickzugsort —ob
entspannte Stunden auf der Terrasse, gesellige Abende am AulRenkamin oder Platz zum
Spielen und Genief3en im Griinen. Mehrere Terrassen, Balkone und eine Dachterrasse
erweitern den Wohnkomfort insFreie.

Sechs Schlafzimmer, zwel Tageslichtb&der sowie ein hauseigener Indoor-Pool bieten
aulRergewohnlich viel Raum fur Familie, Gaste und Erholung zu jeder Jahr eszeit.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Doppelgar age mit direktem Gartenzugang und die
besondere Wohnqualitéat einer der besten Adressen in Heilbronn-Ost.
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Ausstattung und Details

- Grof3ztigiger Grundriss (Wohn- und Nutzflache) auf drei Ebenen
- Indoor -Poal inklusive Dusche

- 2x Kaminofen

- 2X Tageslichtbad + Gaste WC

- Markise

- Balkon

-3x Terrasse

- Doppelgarage

- Tolles Grundstlick in bester Lage
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Alles zum Standort

Diese exklusive Villaliegt in einer gewachsenen und ruhigen Wohnlage im begehrten
Heilbronner Osten. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten Hausern, angenehmer

Nachbar schaft und einer hohen Wohnqualitét. Gleichzeitig profitieren Sie von einer
hervorragenden Infrastruktur: Der Stadtbahnanschluss sowie weiter e 6ffentliche
Verkehrsmittel sind bequem ful3laufig erreichbar und bieten eine schnelle, unkomplizierte
Anbindung an die Heilbronner I nnenstadt.

Das Zentrum von Heilbronn bietet ein vielfaltiges urbanes Angebot mit charmanten Cafés,
Restaur ants, Einzelhandelsgeschaften und grof3en Einkaufszentren. Kulturinteressierte
kommen im Konzert- und Kongresszentrum, im Stadttheater oder am historischen
Marktplatz auf ihre Kosten.

Erholungin 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 Natur schutzgebiet K dpfertal oder das Licht- und Luftbad laden zu
entspannten Stunden im Griinen ein. Die gepflegten Promenaden entlang des Neckar s bieten
sich ideal fur Spaziergange und Radtouren an.

Heilbronn selbst zahlt rund 132.000 Einwohner und gilt alswirtschaftliches Zentrum der
Region. Renommierte Arbeitgeber wie Lidl, Bosch und Audi sind in kurzer Zeit mit dem
Auto erreichbar. Eine ausgezeichnete Verkehr sanbindung bieten sowohl die Stadtbahn als
auch die Autobahnen A6 und A81, tber 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
W rttembergs und bietet eine Vielzahl an Sport- und Freizeitmdglichkeiten —von Reit-,
Tennis- und Fulballvereinen bis hin zu idyllischen Wander - und Radwegen.

Auch im Bildungsbereich Uberzeugt Heilbronn mit einem breit gefacherten Angebot. Neben
einer Vielzahl an Grund- und weiterfiihrenden Schulen finden sich hier auch renommierte
Hochschulen wie die Hochschule Heilbronn, die Duale Hochschule Baden-W irttemberg
(DHBW) sowie ein Campusder Technischen Universitat Mtnchen (TUM).

Ein zukunftsweisendes Projekt ist der entstehende I nnovationspark Kinstliche Intelligenz

(IPAI), der das groRte K I-Okosystem Europas bilden soll —ein Ausdruck der dynamischen
Entwicklung und Innovationskraft der Stadt. Unter anderem ist die Schwar z-Gruppe aktiv




an der Umsetzung beteiligt.

Der Heilbronner Osten vereint somit zentrales, urbanes Wohnen mit naturnaher
L ebensqualitat. Eine perfekte Lagefur all jene, dieein stilvolles Zuhause mit
ausgezeichneter Anbindung, gewachsener Nachbar schaft und hoher L ebensqualitat suchen.
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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

www.von-poll.com
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