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studio indépendant, situee en bordure de champ.
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PRIX D'ACHAT: 695.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 259 m2 « PIECES: 10 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 660 m2
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En un coup d'cell

25188331 695.000 EUR
ca. 259 m2 Maison bifamiliale
a deux versants Kauferprovision
10 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
6 beurkundeten
Kaufpreises
3 2025
1972
Bon état
1 x Garage massif
ca. 36 m?

Terrasse, WC invités,
Sauna, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Huile énergétique

18.12.2028 73.80 kWh/m2a
Combustible liquide B
2007
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La propriété

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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Une premiere impression

Bienvenue dans cette charmante maison bi-familiale avec appartement indépendant,
idéalement située en bordure de champ. Offrant une surface habitable généreuse
d'environ 259 m2 et un terrain d'environ 660 mz, elle propose de nombreuses possibilités.
Construite en 1972, la propriété a été régulierement entretenue et partiellement
modernisée, notamment en 2025 avec l'installation d'une nouvelle chaudiéere pour le
systeme de chauffage. Elle bénéficie d'une distribution bien pensée avec un total de dix
pieces, dont six chambres, offrant ainsi une grande flexibilité d'aménagement : colocation
multigénérationnelle, espace de vie combinant espaces de vie et de travail sur deux
niveaux, etc. Trois salles de bains, une a chaque étage, garantissent confort et intimité a
tous les occupants. Le coeur de la maison est le vaste séjour du rez-de-chaussée,
agrémenté d'un poéle a bois chaleureux, particulierement appréciable par temps frais. La
cuisine équipée, avec son cellier attenant, allie fonctionnalité et esthétique.
L'appartement a I'étage peut également étre équipé d'une nouvelle cuisine ; tous les
raccordements nécessaires sont déja en place. Les combles ont été entierement rénovés
en 1990, isolés et équipés de fenétres de sécurité. La hauteur sous plafond confére une
impression d'espace. Un systéeme d'alarme Abus assure une sécurité renforcée.
L'appartement indépendant au sous-sol constitue un atout majeur : idéal pour accueillir
des invités, des membres de la famille ou pour un investissement locatif. Ses occupants
bénéficient ainsi d'une indépendance tout en restant proches de la maison principale.
L'appartement dispose déja d'une cuisine et est disponible immédiatement. La salle de
bain, initialement intégrée a I'espace sauna, peut désormais étre utilisée par un occupant
de l'appartement. La maison offre trois espaces extérieurs : deux terrasses, dont une
avec poéle a bois et store, et une terrasse sur le toit avec une vue imprenable sur les
environs. Le jardin, bordant directement les champs, offre un vaste espace vert ainsi
gu'une serre pour les amateurs de jardinage. Un sauna invite a la détente. Un garage
avec porte électrique, ajouté ultérieurement, compléte la propriété et offre un espace de
stationnement ainsi qu'un espace de rangement supplémentaire. Techniquement, la
maison est en bon état : le systéme de chauffage central de 2007, associé a des
panneaux solaires thermiques et a une grande cuve de stockage, garantit un chauffage
fiable et durable. Située en pleine nature, elle offre calme et tranquillité ainsi que de
nombreuses possibilités de loisirs. De plus, toutes les commodités essentielles sont
facilement accessibles. Cette maison bifamiliale allie espace, confort moderne et
flexibilité d'aménagement dans un cadre attrayant. Nous vous invitons a prendre rendez-
vous pour une visite afin de découvrir par vous-méme les atouts de ce bien.
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Détails des commodités

- 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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Tout sur I'emplacement

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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Plus d'informations

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mario Roider

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/fr/mentions-legales

