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

www.von-poll.com

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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MLa IpwTN €VIUTIWON

METOKOMIOTE KOl VIWOTE OOV OTO OTITL OOC — GUTO TO MOVTIEPVO OTITL OXESIOOUEVO
OTIO QPXITEKTOVO GVOZNTS VEOUG LOLOKTATECG. XTIOPEVO TO 2014 e oTIBOpEC
KOTOOKEUOOTIKEG EOOBOUC, GUTO TO KOUWYO LOVOKOTOLKIO BplokeTal o€ Eval
VEVVOLOOWPO OIKOTIESO 818 T.|L. KOl EVTUTIWOLALZEL [E TIG KOABOPEG YPOUUES, TO
UPNARG TIOLOTNTOC QLVIPIOUOTO KAL TNV KOAG HEAETNUEVN KaTOWN. Me Tiepinou 292
T.L. XWpPou dLaBiwong, To OTITL MPOCPEPEL APOOVO XWPO YLO OLKOYEVELEG TIOU
EKTIHOUV TN cuyxpovn wHn, TNV AVECN KAL TNV KOPY OTHOopalpa. MTaivovTag,
O0IC UTTIOOEXETOL £V KOO KOL EUPUXWPO XOA €10060U e eva KAGGIKO WC
ETUOKETITWYV. EVA UIKPO VIOUAGTIL KAL EVO TIOPOKEIEVO BoNBNTIKO SWUATLO
TIAPEXOUV XWPO ATIOBNKEUONG VIO TPOPLUT, (6N KOBAPLOMOU Kol TTIOAAG GAAG.
‘Eva 6pop@o, pwTelVO SWHATIO BPIOKETOL OKPLBWEG ATIEVAVTL KOL XPNOLLOTIOLEITAL
ETIL TOU TTOPOVTOC WC YPOPEIO OTO OTITL. O PWTEIVOC XWPOC KOBLOTIKOU KOl
Tpamnelapiog omoTeAEL TNV KOPASLA TOU oTitiou. AVoiyel 0€ UG UPNANC TIOLOTNTOC,
TIOAU HOVTEPVQ EVTOLYXLOMEVN KOUZIVa TIOU EVTUTIWOLAZEL OXL LOVO E TO OXESLAOUO
TNG OGAAG KOL UE TO XOPOKTNPLOTIKA TNG — LOAVIKH VIO LOYEIPENT KOL OTIOAQUON
YEUMATWY Padi. AUO TIOPAKEIUEVEG BEPAVTEG TIOPEXOUV LG ATIPOOKOTITN HETAROON
OTOV €EWTEPIKO XWPO KOL OOC TIPOOKAAOUV VO XOAGPWOETE KAL VO EEKOUPAOTEITE.
O KAMOC €XEL VOTIO/OVATOALKO KOl VOTIO/SUTIKO TIPOCOVATOALCHO, KABLOTWVTOG TOV
LOAVIKO VIO NALOBEPOTIELQ, UTTAPUTIEKLIOU, TIALXVIOL KAl XaA&pwaon. O eMavw 6p0Yog,
ME TPIO UTTVOSWHATIO KOl SUO UITAVLA E PUOLKO PWGC, TIPOCYPEPEL EVA LOAVIKO
KOTO@UYLO VIO OAG TO MEAN TNG OLKOYEVELOG: H KUPLO KPERATOKAMOPO SLOBETEL
YKOPVTOPOUTO KAL £V OLOPPO LOLWTIKO UTIAVLI0. H 0o@iTa SLaBETEL VO EUPUXWPO
SWMATLO VIO XOMTIL TIOU UTTOPEL ETIIONG VO XPNOLUOTIOINOEL WC YUUVOOTHPLO ) couita
ETIOKETTTWYV. H &vETN XOYLIATL HE VOTIO/AVATOAIKO TIPOCAVOTOALOMO €iVaL LOOVIKN
VIO XOAGpwon Kol XaA&dpwon. Eva peydAo Bondntikd SWUATLO UE EVa
TiapoKkeipevo WC oAOKANPWVEL TNV KOGAOOXESLAOHEVN Slappubuion. OAa Ta

SWMATI 0€ OANO TO OTITL €ival EEOTIALOMEVA e QVETN EVOOOATESIO BEPUTVON,




OUMTEPIAGUBOVOPEVNCG AELTOUpYiaG PUENG HEOW aVTAIOC BEpUOTNTOC,

€EQ0POAIOVTOG £V EUXGPLOTO E0WTEPLKO KAILO OAO TO XpOVO. EVa KEVTPLKO
oUOoTNUO EEQEPLOPOU HE CVAKTNON BEPUOTNTOC KAL TIPOETOLUOCia {e0TOU VEPOU
OUVOUALZEL TNV OTOS00N KAl TNV Aveon. To oKivnTo TEpIAGUBAVEL ETIIONG
EEXWPLOTH ATIOONKN KOL EVA TIPAKTIKO SUTAO YKOPAGL. AUTH N LOVOKOTOLKIO
OUVOUALZEL BLOYPOVIKH QPXLITEKTOVLIKH E YEVVOALOOWPO XWPO, UPYNAAC TIOLOTNTOC
€EQPTNMUOTA, TIOAU KOAN EVEPYELOKI ATIOS00N KOL LG EUXAPLOTN ATHOCPALPO
dloBiwong - eva 1BavIKO aKivnTo VIO OlKOYEVELEG 1 LUy APLa e UPNAEC

OTIOITACELC OE XWPO, AEITOUPYIKOTNTO KOl OXESIAONO.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Hochwertiges Architektenhaus mit toller Raumaufteilung auf drei Ebenen
- Schone, landliche Lage mit guter, nahe gelegener Infrastruktur
- Offener Wohn-/Essbereich mit groBen Fensterfronten

- Hochwertige Kiiche

- 2x Sanitar

-2x WC

- Waschktiche

- Ankleidezimmer

- Luft-Wasser-Warme Pumpe

- zentrale Be- und Entlliftungsanlage

- FuBbodenheizung mit Kihlfunktion

- Garten in sonniger Sud-/Ost und Sud-/West Ausrichtung

- 1. Terrasse und Garten (Sud-West-Ausrichtung)

- 2. + 3. Terrasse (Sud-Ost-Ausrichtung)

- 1x Loggia Slid-/Ostausrichtung

- Gerateraum

- Doppelgarage
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Stebbach ist ein idyllischer Ortsteil der Gemeinde Gemmingen mit ca.1.558
Einwohnern, gelegen im Landkreis Heilbronn. Die Region gehdrt zur Metropolregion
Rhein-Neckar und liegt im stidwestlichen Teil des sogenannten Kraichgaus, einer
der landschaftlich reizvollsten Gegenden Stddeutschlands. Die Umgebung ist

gepragt von Weinbergen -oft als ,Badische Toskana" bezeichnet.

Die Region rund um Stebbach Uberzeugt durch eine hohe Lebensqualitat, gepragt
von landlicher Ruhe und der Nahe zu Stadten wie Heilbronn und Karlsruhe. Die
Umgebung bietet zahlreiche Moglichkeiten zur Erholung — darunter Wander- und
Radwege, Naturparks sowie Weinberge und Seen. Als Teil einer traditionsreichen
Weinregion ist Stebbach von kulinarischer Vielfalt und regionalen Festen gepragt.
Orte wie Heilbronn oder Eppingen sind fur ihre Weinkultur bekannt und laden
regelmaBig zu Veranstaltungen ein. Das gesellschaftliche Leben vor Ort ist lebendig
und gemeinschaftlich: Dorfvereine, kulturelle Feste und Blrgerinitiativen starken
das Miteinander und machen Stebbach zu einem attraktiven Wohnort flr Familien,
Ruhesuchende und Heimatverbundene.

In der ndheren Umgebung von Stebbach befinden sich zahlreiche
Bildungsangebote, darunter Grund-, Gemeinschafts- und Realschulen sowie
Gymnasien in Eppingen, Schwaigern und Heilbronn. GroBe Unternehmen wie Audi,
die Schwarz Gruppe (Lidl/Kaufland), Bosch und SAP in Walldorf bieten zahlreiche
Arbeitsplatze. Erganzt wird dies durch viele mittelstandische Betriebe und
Handwerksunternehmen. Die Nahe zu Heilbronn als wachsender Hochschul- und
Wirtschaftsstandort schafft zusatzliche Chancen in Bereichen wie Technik,

Innovation, Verwaltung und Dienstleistungen.

Stebbach ist verkehrstechnisch gut angebunden. In unmittelbarer Nahe verlauft die

BundesstraBe B293, die eine schnelle Verbindung nach Heilbronn in etwa 20




Minuten sowie in Richtung Karlsruhe in rund 45 Minuten ermdglicht. Auch die

Autobahn A6 ist gut erreichbar; die nachstgelegenen Anschlussstellen befinden
sich bei Bad Rappenau und Sinsheim-Steinsfurt.

Der offentliche Personennahverkehr ist durch die nahegelegene S-Bahn-Station in
Gemmingen gewabhrleistet. Von dort aus verkehrt die Linie S4 regelmaBig in
Richtung Karlsruhe, Heilbronn und Ohringen. Zusétzlich verbinden mehrere
Buslinien Stebbach mit umliegenden Gemeinden und Stadten, was die regionale

Mobilitdt auch ohne eigenes Fahrzeug sicherstellt.

Far Gberregionale /internationale Reisen bieten sich die Flughafen Stuttgart und
Frankfurt a. M. an. Beide sind mit dem Auto in gut einer bzw. eineinhalb Stunden
erreichbar und ermoglichen eine komfortable Anbindung an nationale

/internationale Flugverbindungen.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.6.2035.
Endenergieverbrauch betragt 24.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Mario Roider

MoltkestraBe 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131-12 32 460

E-Mail: heilbronn@von-poll.com
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