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Wohnen, Entspannen und vielseitig nutzen — grof3ziigige Immobilie mit Sauna, Pool und
Einheiten fur die ganze Familie

Dieses aulRergewdhnliche Anwesen mit einer Wohnflache von ca. 280 m? befindet sich
auf einem ca. 382 m2 groRen Grundstiick in ruhiger Lage am Ende einer Sackgasse. Die
im Jahr 1992 erbaute und fortlaufend instand gehaltene Immobilie tberzeugt durch ihre
durchdachte Raumaufteilung, den gepflegten Zustand sowie zahlreiche
Modernisierungen, die in den vergangenen Jahren vorgenommen wurden.

Das Haus erstreckt sich tiber drei Ebenen und bietet insgesamt sieben Zimmer sowie
mehrere klar strukturierte Wohneinheiten. Im Erdgeschoss befindet sich eine grof3ziigige
3-Zimmer-Wohnung mit direktem Zugang zur Terrasse und in den liebevoll gestalteten
Garten sowie ein Pool mit Sauna.

Das Dachgeschoss bietet eine weitere, etwas kleinere 3-Zimmer-Wohnung mit einer
einladenden Loggia.

Im Untergeschoss steht zudem eine 3-Zimmer-Einliegerwohnung zur Verfiigung, die
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten ertffnet — ob fir Gaste, Familienangehorige oder zur
Vermietung.

Der Lebensmittelpunkt des Hauses ist der grof3e Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss,
von dem aus Sie direkt in den Auf3enbereich gelangen. Dort erwarten Sie ein gepflegter
Garten, ein Swimmingpool, der 2022 modernisiert wurde, sowie eine Sauna, deren
Ausbau fur 2025 erfolgt ist. Damit wird das Anwesen um attraktive
Wellnessmdglichkeiten erweitert.

In den vergangenen Jahren wurden zahlreiche Modernisierungen vorgenommen. Die
Heizung wurde 2022 erneuert und wird durch eine zeitgemafe Solarthermie-Anlage
unterstutzt, die fur eine effiziente Warmwasserbereitung sorgt. Ebenfalls 2022 erfolgte die
Neugestaltung der AuRenanlage. 2023 wurde im Obergeschoss hochwertiges Laminat
verlegt und das Badezimmer im Erdgeschoss, das bereits 2019 modernisiert wurde,
erganzt. Im Jahr 2024 folgten weitere Malinahmen wie die Renovierung eines
Badezimmers, die Erneuerung von Schlafmébeln, die Modernisierung von Teilbereichen
der Kiuiche sowie die Versiegelung der Platten auf der Loggia.

Fur Ihren Fuhrpark stehen verschiedene Mdglichkeiten bereit. Direkt am Haus befindet
sich ein Stellplatz, erganzt durch einen weiteren offiziellen Besucherstellplatz. Eine




Garage bietet zusatzlichen Komfort und sicheren Schutz fir Ihr Fahrzeug.

Die ruhige Sackgassenlage sorgt fiir ein angenehmes Wohnumfeld mit geringem
Verkehrsaufkommen. Trotz der idyllischen Umgebung sind Einkaufsmoglichkeiten, Arzte,
Busverbindungen und ein S-Bahn-Anschluss in wenigen Minuten erreichbar. Dies
gewahrleistet eine hohe Lebensqualitat und Flexibilitat im Alltag.

Die Ausstattung des Hauses erfullt moderne Anspruche an Komfort und Funktionalitét.
Neben der Zentralheizung mit Solarthermie profitieren Sie von hochwertigen Einbauten in
Kiche und Badezimmer. Dank der klar abgegrenzten Einheiten eignet sich die Immobilie
sowohl fur Familien, die gemeinsam, aber dennoch separat wohnen méchten, als auch
fur Anleger, die an eine Vermietung oder zusatzliche Ertrage denken.

Dieses gepflegte Mehrfamilienhaus verbindet zeitgemaen Wohnkomfort mit
durchdachter Raumgestaltung und vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten. Uberzeugen Sie
sich selbst bei einer Besichtigung von den besonderen Vorziigen dieser Immobilie. Wir
freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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- Solarthermie

- Sauna

- Outdoor-Pool

- Gewerbeeinheit im UG (auch als separate Wohneinheit nutzbar)
- Wohnung im OG

- 2x EBK

- Garage plus 2x freier Stellplatz

- ruhige Lage in einer Sackgasse
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Dieses schone Haus liegt in stdlicher griiner Lage von Heilbronn, in einer ruhigen
Sackgasse.

Heilbronn, mit 132.000 Einwohnern, ist ein bedeutendes Wirtschaftszentrum in der
Region Heilbronn-Franken und verfiigt Gber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung.
Die Nahe zum Weinsberger Kreuz ermdglicht schnellen Zugang zu den Autobahnen A6
und A81, wodurch Stadte wie Stuttgart und Wiirzburg bequem erreichbar sind. Der
Hauptbahnhof Heilbronn verbindet die Stadt mit wichtigen Bahnstrecken, und das
offentliche Nahverkehrsnetz, einschliel3lich der Stadtbahnlinien S4, S41 und S42,
gewabhrleistet Mobilitat innerhalb der Stadt und in die umliegenden Regionen. Ful3laufig
erreicht man binnen weniger Minuten das Stadtzentrum.

Mit seinen zahlreichen namhaften Firmen / Unternehmen ist Heilbronn ein wirtschaftlicher
Motor. Arbeitgeber wie Lidl, Bosch, Audi und Co. sind innerhalb weniger Minuten mit dem
Auto erreichbar. Auch das neue IPAI, Innovationspark fir kiinstliche Intelligenz, stellt die

enorme technische Entwicklung Heilbronns dar. Hier entstand das grofte Okosystem fiir

kinstliche Intelligenz in ganz Europa, wobei zahlreiche Unternehmen, unter anderem die

Schwarz-Gruppe, an der Entwicklung und Verwirklichung beteiligt sind.

Einkaufsmoglichkeiten, medizinische Versorgung und Bildungseinrichtungen sind in
unmittelbarer Nahe vorhanden. Die Innenstadt bietet eine Vielzahl von Geschétften,
Supermérkten und Boutiquen. Zudem befinden sich Arzte, Apotheken und
Krankenhauser in der Umgebung, die eine umfassende medizinische Versorgung
sicherstellen. Fir Familien mit Kindern stehen Kindergarten, Schulen und weiterfihrende
Bildungseinrichtungen zur Verfligung. Die Bildungslandschaft erfahrt stetiges Wachstum.
Es sind nicht nur Grund- und weiterfiihrende Schulen reichlich vorhanden, sondern auch
Hochschulen, die die weitere schulische Laufbahn fordern sollen. Dazu gehdren die
technische Universitat Minchen (TUM), die Hochschule Heilbronn oder die duale
Hochschule Baden-Wiirttemberg (DHBW).

Heilbronn bietet ein breites Spektrum an Freizeitmdglichkeiten. Die Stadt ist bekannt fiir
ihre Weinbaukultur und ladt zu Weinproben und Wanderungen durch die umliegenden
Weinberge ein. Der Neckar und die angrenzenden Parks bieten Raum fur Spaziergange,
Radtouren und Wassersportaktivitaten. Zum Verweilen bei schonem Wetter laden der
Pfuhlpark mit Trappensee & Biergarten, das Naturschutzgebiet Kdpfertal oder das Licht &
Luftbad ein. Am Neckarufer finden Sie schone Promenaden und Biergérten, die sich zum




Spazierengehen anbieten. Kulturell Interessierte kdnnen das Theater Heilbronn, die
Kunsthalle Vogelmann und das Science Center "Experimenta"” besuchen. Zudem finden
regelmafig Veranstaltungen wie das Heilbronner Weindorf und der Weihnachtsmarkt
statt, die das kulturelle Leben bereichern.
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Mario Roider

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