Flein

Mediterrane Villaam Haigern —anspruchsvolles
Familienleben in begehrter Lage von Flein

Property ID: 26188177

MAKLER-KOMPASS.
COWOHNEN -

Top-Makler Heilh

PURCHASE PRICE: 0 EUR + LIVING SPACE: ca. 280 m2 « ROOMS: 10  LAND AREA: 670 m?
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At aglance

26188177
ca. 280 m2
Gabled roof
01.09.2026
10

7

5

1995

2x Garage

On request
Villa

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

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony




Property ID: 26188177 - 74223 Flein

Energy Data

Underfloor heating Enefgy consumption
Gas certificate
06.01.2036 139.20 kWh/mz2a
Gas E

1995
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A first impression

Mediterrane Villa fur anspruchsvolles Familienleben —in begehrter Randlage von Flein.

Diese besonder e Villa vereint grof3ziigiges Wohnen, mediterranes Flair und ein

aufer gewohnlich angenehmes L ebensgefiihl. In guter, gewachsener Wohnlage — umgeben
von Weinbergen und mit Nahe zum beliebten Haigern mit Gastronomie — entsteht hier ein
Zuhause fir Menschen, die Wert auf Raum, Privatsphére und Wohnqualitét legen.

Bereitsbeim Betreten spirt man die besondere Atmosphére des Hauses: helle Raume, ein
durchdachtes Wohnkonzept und zahlreiche Riickzugsmdglichkeiten schaffen ideale
Voraussetzungen fir eine Familie mit gehobenen Ansprichen. Ob gemeinsames
Familienleben, Arbeiten von zu Hause, Gastezimmer oder private Bereicheflr jedes
Familienmitglied — diese Immobilie bietet beeindruckende Flexibilitét.

Der grof3ziigige Wohnber eich mit Kaminofen bildet das Her zstlick des Hauses. Hier entsteht
ein Ort zum Ankommen, Wohlfiihlen und Genief3en. Die moder ne, offen gestaltete
Einbaukiche fligt sich harmonisch in das Wohnambiente ein und 1&dt zu gemeinsamen

K ochabenden und geselligen M omenten ein.

Besondersreizvoll ist der direkte Ubergang nach drauRen: Die tiber dachte Siidostter rasse
sowie die sonnige Stidterrasse erweitern den Wohnbereich ins Freie und verleihen dem Haus
ein fast stidlandisches L ebensgefiihl. Ob Frihstick in der M orgensonne, entspannte
Nachmittageim Garten oder lange Sommer abende mit Familie und Freunden — dieses
Anwesen bietet den passenden Rahmen.

Auch der private Wellnessbereich mit Sauna und offener Dusche unterstreicht den
besonderen Anspruch dieser Immabilie und schafft einen Rickzugsort fir Erholungim
eigenen Zuhause.

Ein weiterer Vorteil ist die separate Einliegerwohnung mit eigenem Eingang. Sie er 6ffnet
vielfaltige M dglichkeiten —ob fur Gaste, Au-pair, erwachsene Kinder, Homeoffice oder als
zusatzlicher unabhangiger Wohnbereich.

Das Grundstiick bietet Raum fiir Entspannung, Familie und Gestaltungsideen. Die
naturnahe Umgebung mit Weinbergen und dem Haigern in der Nahe verleiht der Immaobilie
eine besondere Qualitat und macht sie zu einem idealen Zuhause fur alle, die ruhig und
hochwertig wohnen mochten, ohne auf eine gute Alltagstauglichkeit zu verzichten.




Eine Doppelgar age erganzt das Angebot und sorgt fir Komfort im Alltag.

Diese mediterran anmutende Villaist ein Zuhause mit Charakter, Grof3zugigkeit und
besonderer Ausstrahlung — geschaffen fur eine Familie, die das Besonder e sucht.

Uber zeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von der Atmosphére, der Lage und den
vielfaltigen M dglichkeiten dieser Immabilie.
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Details of amenities

- Architektenhaus

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

- Kaminofen (Wohnzimmer)

- OffeneKiiche

- ELW mit separatem Zugang

- Doppelgarage

- Sauna mit offener Dusche und Fitnessraum

- Arbeitsziimmer / Gastezimmer im EG

- Natursteinboden

- Studio/ Arbeitsziimmer im DG

- Fitnessraumraum mit Heizkor per und Fenster (neben der Sauna)
- Glasfaser biszum Haus
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All about the location

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
(unter dem Freizeit-/Erholungsgebiet Haigern).

Das Vereinseben ist in Flein besonder svielfaltig: Sportvereinewieder TV Flein mit
Angeboten in Fuf3ball, 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 regelmaiige Busverbindungen im 15-Minuten-Takt,
sodass die Heilbronner Innenstadt und der Hauptbahnhof in wenigen Minuten erreichbar
sind. Fur Autofahrer ist die Gemeinde durch die Landesstraf3e L 1100 sowie die Nahe zur A
81 (Anschlussstellen I1sfeld oder Untergruppenbach, 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 tber die A 81 in etwa einer Stunde erreichbar; alternativ
bestehen Bahnverbindungen Uber 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 Vereingeben, vielféltigen Einkaufsmoglichkeiten und einer sehr guten
Verkehrsanbindung an Heilbronn und die M etropolregion Stuttgart.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Mario Roider

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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