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Zwe Generationen, en besonderes Zuhause —
grof3ztgiges Zweifamilienhaus am Feldrand
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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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
IMMOBILIEN

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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Ankleide
7,48 m?

Terrasse =
33,79 m* |

Wintergarten
17,47 m?

Arbeits-
zimmer
10,10 m?

Wohn-/Esszimmer
73,81 m?

Flur
12,57 m?

Kochen
12,87 m*

Schlafen
13,20 m?

Eingangsbereich




Dachterrasse
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Wohn-/Esszimmer
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Zwei Generationen unter einem Dach — grof3ziigiges Zweifamilienhaus am Feldrand

Dieses auf3er gewohnlich grof3ziigige Zweifamilienhaus ver bindet gemeinsames Wohnen mit
klar voneinander getrennten Rickzugsbereichen. Es eignet sich besondersfur Familien, die
mit mehreren Generationen oder zwei verwandten Haushalten unter einem Dach leben
maochten, ohne auf Privatsphére, Grol3ziigigkeit und eigenstédndige Wohnber eiche zu

ver zichten.

Dasim Jahr 2008 errichtete und als Zweifamilienhaus genehmigte Gebaude bietet insgesamt
rund 333 m2 Wohnflache auf einem etwa 939 m2 grof3en Grundstiick. Beide Wohnungen
werden Uber ein gemeinsames Treppenhaus er schlossen und ver fligen jeweils Uber eine
eigene Wohnungseingangstir. Nach Angaben der Eigentimer ist die Verbrauchserfassung
far Strom, Wasser und War me getrennt.

Dierund 191 m2 grofR3e Er dgeschosswohnung Uiber zeugt durch ihre offene und grof3zligige
Raumgestaltung. Mittelpunkt ist der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit Kamin und
grof3en Fensterflachen. Von hier aus bestehen direkte Zugéange zur sonnigen Siidterrasse,
zum Garten und zum angrenzenden Wintergarten, der den Wohnber eich harmonisch ins
Freie erweitert.

Ein separat angeor dneter Elternbereich mit Schlafzimmer, Ankleide und grol3ziigigem
Tageslichtbad bietet viel Privatsphére. Das Bad ist mit Badewanne, ebenerdiger Dusche,
Doppelwaschbecken und WC ausgestattet. Ein weiteres Zimmer lasst sich flexibel als
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen. Die funktionsfahige Einbaukiiche mit
angrenzender Speisskammer verbleibt im Haus.

Die etwa 141 m2 gr ol3e Dachgeschosswohnung besitzt durch ihre hohen Decken, sichtbaren
Holzelemente und grof3ziigigen Fensterflachen einen besonderen Charakter. Der offene
Wohn- und Essbereich mit Kamin fuhrt auf die nach Stiden ausgerichtete Dachter rasse mit
Blick ins Grine.

Auch diese Wohnung verfligt Uber eine funktionsfahige Einbaukiiche mit Speisskammer, ein
grof3zugiges Tageslichtbad sowie flexibel nutzbare Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder
Arbeitsrdume. Durch die eigene Wohnungseingangstir kann sie unabhangig von der
Erdgeschosswohnung genutzt werden.

Im Untergeschoss erweitert ein rund 68 m2 grof3er Hobbyber eich das Raumangebot. Er




verflgt Gber einen separaten Aul3enzugang, ein eigenes Duschbad sowie vorbereitete
K Uchenanschliisse. Damit eignet sich der Bereich beispielsweise als grof3ziigiges Homeoffice,
Gastebereich, Fitnessraum, Atelier oder Rickzugsort fir ein erwachsenes Familienmitglied.

Der Hobbybereich ist derzeit nicht als eigenstéandige Einliegerwohnung genehmigt. Eine
entsprechende wohnwirtschaftliche Nutzung musste bei Bedarf vorab baurechtlich gepr Gift
und genehmigt werden. Erganzt wird das Unter geschoss dur ch einen Hauswirtschaftsraum,
Technik- und Heizungsr aume sowie mehrere Kellerraume.

Auch der AulRenbereich bietet viel Platz und vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten. Das
grof3ziigige Grundstiick umfasst einen Garten, eine Slidterrasse sowie die Dachterrasse der
oberen Wohnung. Zwei Garagen, darunter eine Garage mit Uber hthe sowie vorderem und
hinterem Sektionaltor, ein Freiplatz und die weitldufige Einfahrt schaffen komfortable
Abstellmoglichkeiten fur mehrere Fahr zeuge.

Die L uft-Wasser -Warmepumpe aus dem Jahr 2017, die FuBbodenheizung und die
Energieeffizienzklasse A+ verbinden das grof3ziigige Raumangebot mit zeitgemaner
Energietechnik. Der im Energieausweis ausgewiesene Endener giever brauch betréagt 21,3
kWh/(mz-a).

DasHausist unbewohnt und wird vollsténdig geraumt Gber geben. Beide Einbauklichen
sowie samtliche fest mit dem Gebéaude ver bundenen Ausstattungsbestandteile verbleiben in
der Immobilie. Dadur ch steht das Objekt kurzfristig zur Verfigung und bietet seinen neuen
Eigentimern viel Raum fur eineindividuelle Gestaltung.
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Attraktive Feldrandlage in Heilbronn-Kirchhausen

- genehmigtes Zweifamilienhaus mit zwei grofRzligigen Wohneinheiten
- Luft-Wasser-Warmepumpe aus dem Jahr 2017

- Energieeffizienzklasse A+

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- Erdgeschosswohnung mit ca. 191 m2 Wohnfléche

- grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit Kaminofen

- sonnige Stidterrasse

- direkter Zugang zum Garten

- lichtdur chfluteter Wintergarten

- funktionsféahige Einbauktiche mit Speisekammer

- Dachgeschosswohnung mit ca. 141 m2 Wohnflache

- hohe Decken und sichtbare Holzelemente

- grof3zuigige Dachterrasse in Sidausrichtung

- Blick ins Griine

- Kaminofen

- funktionsfahige Einbaukliche mit Speisekammer

- ca. 68 m2 grof3er Hobbybereich im Unter geschoss

- separater Auflenzugang

- eigenes Duschbad

- vor ber eitete K tichenanschliisse

- vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten als Homeoffice, Gaste-, Fitness- oder Kreativbereich
- separater Hauswirtschaftsraum

- drei Kellerraume

- Technik- und Heizungsraum

- zentrale Staubsauger anlage

- Regenwasser zisterne

- Insektenschutzgitter

- Kabel- und Glasfaser anschluss

- zwei Garagen

- eine Gar age mit Uber hthe sowie vorderem und hinterem Sektionaltor
- ein ausgewiesener Pkw-Freiplatz

- grof3ziigige Einfahrt mit weiteren Abstellmdglichkeiten fir mehrere Fahrzeuge und Gaste
- zuséatzlicher Besucherparkplatz fir die Anwohner an der Wendeplatte
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Wohnen am Feldrand — kur ze Wege zu Heilbronns Zukunftsstandorten

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen Wohnlage am Rand von Heilbronn-
Kirchhausen. Die Sackgassenlage und die unmittelbar angrenzenden Felder schaffen ein
natur nahes Wohnumfeld; Spazier- und Feldwege beginnen in direkter Néhe zum
Grundstick.

Ein besonderer Standortvorteil ist die Nahe zum entstehenden | PAl Campusim Areal
Steinacker bei den Bollinger Hofen. Je nach gewahlter Route betragt die Entfernung vom
Objekt voraussichtlich etwa sieben bisacht Kilometer. Dort entsteht ein international
ausgerichteter Standort fur die Entwicklung und Anwendung kinstlicher Intelligenz, an
dem per spektivisch mehr als 5.000 M enschen arbeiten sollen.

Auch die Einrichtungen destaglichen Bedarfssind gut erreichbar: Ein Kindergarten liegt
etwa 350 M eter, Einkaufsmoglichkeiten und ein Hausar zt jeweilsrund 650 M eter sowie die
nachste Bushaltestelle ungefahr 700 Meter entfernt. Die Grundschule befindet sich in einer
Entfernung von rund 1,4 Kilometern.

DasHeilbronner Stadtzentrum sowie die Gewerbe- und Arbeitsplatzstandorteim
Heilbronner Norden sind gut erreichbar. Uber die Autobahnen A6 und A81 besteht zudem
eine gute Anbindung an die umliegende Wirtschaftsregion.

Die Lage verbindet damit Wohnen in Feldrandnahe mit einer guten oértlichen Infrastruktur
und kurzen Wegen zu einem der bedeutenden Entwicklungsstandorte im Heilbronner
Norden.
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