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Attekintés

25188073 935.000 EUR

ca. 233 m?2 Csaladi haz

Nyeregteto Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1992 2022

2 x Felszini

parkol6hely, 1 x Karbantartott

Garazs Szilard

Terasz, Vendég WC,
Uszémedence,
Szauna, Kert / kbzos
hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Géaz tandsitvany
23.08.2035 173.30 kWh/mz2a
F
Gaz
2022
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ MON SOLL

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert Ihrer 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 -123246 0

Partner-Shop Heilbronn | MoltkestralSe 73 | 74076 Heilbronn

heilbronn@von-poll.com | www.von-poll.com/heilbronn
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Az elso benyomas

Lakhatas és élvezet: Szauna, medence és sokoldall felhasznalas (3 lakas lehetséges)
Ez a kivételes csaladi haz, korilbelll 230 m2-es tagas lakoterilettel, egy nagyjabol 382
mz2-es telken talalhatd, csendes helyen, egy zsékutca végén. Az 1992-ben épllt és
folyamatosan karbantartott ingatlan lenyug6zi a j6l megtervezett elrendezésével, kivalo
allapotaval és az elmult években végrehajtott szamos modernizacibéjaval. A hdz harom
szinten terill el, és 6sszesen hét szobat kinal, koztik tébb tagas haldészobat és harom
modern flrdoszobat. Az ingatlan kilondsen alkalmas csaladok és mindazok szamara,
akik értékelik a rugalmas felhasznalasi lehetoségeket. Az emeleten egy jol megtervezett,
onallo lakas is talalhato, amely idedlis bérbeadasra, vagy kiilon irodaként vagy
vendégszobaként valé haszndlatra. Az alagsorban egy tovabbi lizlethelyiség talalhato,
amely sokoldall felhasznalasi lehetoségeket kinal. Az otthon szive a tagas nappali és
étkezo, ahonnan kozvetlentil elérheto a terasz és a gyonytruen parkositott kiltéri terilet.
Itt talalhat6é egy gondozott kert, egy Uszdmedence (modernizalva 2022-ben), és egy
szinte Uj szauna, amelynek bovitése 2025-re van tervezve. Ez kényelmes wellness-
részlegekkel gazdagitja az ingatlant. Az elmult években kulonos figyelmet forditottak a
modernizacios intézkedésekre: A futési rendszert 2022-ben cserélték, amelyet egy
korszeru napelemes rendszer tamogat, amely hatékony melegviz-ellatast biztosit.
Szintén 2022-ben a kultéri terlletet is attervezték, mig 2023-ban kivalé minoségu laminalt
padlot fektettek le az emeleten. A foldszinti firdoszobéat 2019-ben teljesen felljitottak.
2024-ben a furdoszobat, a halészobabutorokat, a konyha egyes részeit és a loggiat
(csempeburkolat) is feltjitottak. Tovabbi modernizaciok, példaul a szauna bovitése,
2025-re vannak tervezve. Garazs all rendelkezésre a jarmuvek szamara. A csendes
zsékutca kellemes lakokornyezetet biztosit minimalis forgalommal. A nyugodt kdrnyezet
ellenére minden mindennapi szolgaltatas percek alatt elérheto: A kivalo infrastruktara,
szamos Uzlettel, orvossal, buszjarattal és elovarosi vasuti 6sszekottetéssel, magas
életminoséget és rugalmassagot biztosit a mindennapokban. A haz jellemzoi megfelelnek
a legmagasabb kényelmi és funkcionalitasi kbvetelményeknek. A modern, napenergiaval
tamogatott kozponti futés mellett a konyhaban és a flirdoszobaban kivalé minoségu
berendezések és szerelvények talalhatok. Az emeleten talalhatd 6nallé lakas és az
alagsorban talalhat6 tzlethelyiség sokoldall felhasznélasi lehetoségeket kindl, kiegészito
bevételt biztositva, vagy akar egy kiilon dolgozészoba kialakitasanak lehetoségét is
biztositva. Ez a jol karbantartott tobblakdsos haz a modern lakhatési kényelmet 6tvozi az
atgondolt elrendezéssel, amely mind a tulajdonos-lakék, mind a befektetok szamara
vonzod. Gyozodjon meg sajat szemével az ingatlanban rejlo szamos lehetoségrol. Varjuk
jelentkezését.
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Részletes felszereltség

- Solarthermie

- Sauna

- Swimmingpool

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

- 2x EBK

- Garage plus 2x freier Stellplatz

- ruhige Lage in einer Sackgasse
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Minden a helyszinrol

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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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 173.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Mario Roider

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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