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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
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~~~~~~~~~ - Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 -12 3246 0

Partner-Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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Ihr neues Zuhause zwischen Stadt und Natur — modern, behaglich, einzigartig

Willkommen in einem Zuhause, das modernes Wohnen, Behaglichkeit und eine
besondere Lage perfekt vereint. In einer ruhigen Sackgasse, direkt am Feldrand,
geniefRen Sie die Ruhe der Natur — und sind doch in nur 20 Minuten zu Fufd mitten im
Heilbronner Zentrum mit all seinen Vorzugen.

Dieses Haus auf drei Ebenen tberzeugt durch klare Linien, offene Raume und ein
stimmiges Wohnkonzept. Grol3e Fensterflachen lassen Licht und Sonne herein und
schaffen eine warme, einladende Atmosphére.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groRziigiger Wohn- und Essbereich mit Kaminofen —
der ideale Ort, um den Alltag hinter sich zu lassen. Die moderne, offene Einbaukiche mit
angrenzender Speisekammer verbindet Funktionalitéat und Stil. Ein separates
Arbeitszimmer bietet Raum flr konzentriertes Arbeiten oder kreative Ideen.

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei helle Schlafzimmer, jedes mit eigenem Badezimmer
— ideal fur Paare oder Familien mit einem Kind, die Wert auf Privatsphare und Komfort
legen.

Im Untergeschoss er6ffnet sich eine wahre Wohlfihloase: Sauna, Dusche, WC und ein
weiterer Kamin schaffen den perfekten Rahmen fiir Entspannung und Erholung. Ob
Fitnessraum, Fernsehzimmer oder Wellnessbereich — dieser Bereich lasst sich ganz
nach lhren Wiinschen gestalten.

Das pflegeleichte Grundsttick, eine gerdumige Doppelgarage und ein zusatzlicher
Aul3enstellplatz machen das Angebot komplett. Dank FuBbodenheizung auf allen Ebenen
und moderner Solarthermie wohnen Sie energieeffizient und komfortabel zugleich.

Leben in Heilbronn — eine Region mit Zukunft

Die Lage verbindet das Beste aus zwei Welten: Ruhe und Natur direkt vor der Haustur,
gleichzeitig kurze Wege zu Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Freizeitangeboten. Die
Wirtschaftsregion Heilbronn-Franken ist gepragt von Dynamik und Innovation — mit dem
Bildungscampus, dem Innovationspark Al (IPai) und einer Vielzahl renommierter
Arbeitgeber. Eine Region, die Lebensqualitat, Bildung und Karrierechancen auf




besondere Weise vereint.

Fazit

Ein Zuhause fir Menschen, die das Besondere suchen: modern, hell, komfortabel — mit
Raum fur Leben, Arbeiten und Erholung. Ideal fir Paare und kleine Familien, die sich ein
stilvolles Refugium in ruhiger Lage und mit hervorragender Anbindung wiinschen.
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Dieses attraktive Einfamilienhaus liegt in einer ruhigen Sackgasse im begehrten
Heilbronner Osten — einer der beliebtesten Wohnlagen der Stadt. Hier geniel3en Sie die
perfekte Balance zwischen Ruhe, Natur und urbanem Leben. Die Lage am Feldrand
bietet eine angenehme Privatsphare und ein harmonisches Wohnumfeld, das von
gepflegten Einfamilienhdusern und moderner Architektur gepragt ist.

Die Anbindung ist hervorragend: Die Heilbronner Innenstadt erreichen Sie in rund 20
Minuten zu Fuf3 oder in wenigen Minuten mit der Stadtbahn, die ebenso wie weitere
offentliche Verkehrsmittel in unmittelbarer Nahe verlauft. Auch die Verkehrsanbindung
Uber die Autobahnen A6 und A81 ist ideal — so gelangen Sie schnell in die
Metropolregionen Stuttgart, Mannheim, Wirzburg oder Nirnberg. Der Flughafen Stuttgart
ist bequem in etwa einer Stunde erreichbar.

Das Heilbronner Stadtzentrum bietet eine grof3e Auswahl an Einkaufsmoglichkeiten,
Boutiquen, Cafés, Restaurants und Bars. Kulturelle Highlights wie das Konzert- und
Kongresszentrum, das Stadttheater oder der Marktplatz mit Wochenmarkt verleihen der
Innenstadt ein lebendiges Flair. Fir entspannte Stunden im Griinen sorgen der fu3laufig
erreichbare Pfuhlpark mit Trappensee und Biergarten, das Naturschutzgebiet Kdpfertal
oder die idyllischen Promenaden entlang des Neckars — perfekt fir Spaziergange,
Joggingrunden oder einfach zum Durchatmen.

Heilbronn selbst ist eine Stadt im Aufbruch — dynamisch, innovativ und zukunftsorientiert.
Mit rund 132.000 Einwohnern zahlt sie zu den bedeutendsten Wirtschaftsstandorten
Baden-Wiurttembergs. Zahlreiche namhafte Arbeitgeber wie Lidl, Bosch oder Audi
befinden sich in der Region und schaffen ein stabiles wirtschaftliches Umfeld.

Besonders stark prasentiert sich Heilbronn im Bildungs- und Innovationsbereich. Neben
einem breiten Angebot an Schulen sind hier die Hochschule Heilbronn, die Duale
Hochschule Baden-Wirttemberg (DHBW) und ein Campus der Technischen Universitat
Minchen (TUM) anséssig. Mit dem entstehenden Innovationspark Kinstliche Intelligenz
(IPAI) entsteht zudem eines der groRten KI-Okosysteme Europas — getragen von der
Innovationskraft fihrender Unternehmen, insbesondere der Schwarz-Gruppe.

Dariiber hinaus bietet die Region Heilbronn-Franken einen hohen Freizeitwert. Als eines
der traditionsreichsten Weinanbaugebiete Wirttembergs lockt sie mit zahlreichen Rad-
und Wanderwegen, Weinbergen, Reit-, Tennis- und Ful3ballvereinen sowie vielfaltigen




Kultur- und Genussangeboten.

Hier wohnen Sie ruhig, griin und dennoch zentral — mit kurzen Wegen in die Stadt,
exzellenter Infrastruktur und einer Umgebung, die Lebensqualitat, Natur und
Zukunftsperspektive auf ideale Weise verbindet.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.8.2034.

Endenergieverbrauch betragt 80.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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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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