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Heilbronn

Bajos varosi villa a Pflhlpark kbzelében — idealis
csaladok szamara, akik tobb élettérre vagynak.
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Attekintés

25188176

ca. 182 m2
Csonka kontyteto
7

4

2

1937

2 X Garazs

1.145.000 EUR
Csaladi haz

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2009

Karbantartott
Szilard

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kert / koz6s
hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 199.40 kWh/m2a
01.09.2035

F
Gaz

1937
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Az ingatlan

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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Capital

o

MAKLERKOMPASS

von Poll Immobilien

~~~~~~~~~ - 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




VP azonosit6: 25188176 - 74076 Heilbronn

Alaprajzok

Abstellraum

Heizung/
Waschkiiche

Abstellraum
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Az elso benyomas

Lakhatas a Pfuihlparkban — rengeteg hellyel az egész csaladnak! Ez a bajos, 1937-ben
épllt varosi villa gondosan feldjitott, aprélékos figyelemmel a részletekre, 6tvozve a letunt
idotlen hangulatot a modern lakhatasi kényelemmel. A nagyméretu, 512 m2-es telken
fekvo haz korilbellil 183 m2 lakoteret kinal — idedlis azoknak a csalddoknak, akik tébb
helyre vagynak az élethez, a munkahoz és a pihenéshez. A rugalmas alaprajz, a meleg
hangulat és a szamos gondosan megorzott részlet igazan kilénleges hellyé teszi ezt az
otthont. Mar a tagas eloszoba is hivogat6é hangulatot araszt. Innen a hosszu, vilagos
nappali és étkezobe Iépunk be, amely zékkenomentesen 6tvozi mindkét funkcidt egyetlen
nyitott térben. A nagy ablakok boséges természetes fényt biztositanak, és kapcsolatot
teremtenek a kilvildggal. A nappalibdl két bejarat vezet a veranda stilusu teraszra,
ahonnan egy Iépcso vezet le a gyonyoru, napsitotte dél/nyugati fekvésu kertbe. Az
étkezobol egy padlétél a mennyezetig éro ablak is hozzaférést biztosit ugyanerre a
teraszra — igy zokkenomentesen bovitheti a nappalit és az étkezot a szabadba. A
folyosorol, valamint kozvetlentll a nappalibol és étkezobol is megkdzelitheto a kiilonallo,
beépitett konyha. Innen egy kis erkélyre juthatunk ki — tokéletes fuszernévények
termesztéséhez vagy a reggeli friss levego élvezetéhez. A foldszinti elrendezést egy
klasszikus vendég-WC teszi teljessé. Az emeleten egy vilagos fiirdoszoba zuhanyzéval
és kaddal, egy dolgozészoba erkéllyel — idedlis a reggeli kavé nyugodt élvezetéhez —,
valamint egy gyerekszoba és egy hélészoba talélhatd. A tdgas eloszoba nemcsak
tovabbi helyet kinal a komddoknak vagy ruhasszekrényeknek, hanem egy masik erkélyre
is nyilik, ahonnan gyonydru kilatas nyilik a kbrnyezo zold kdrnyezetre. A tetotér
tokéletesen integralhat6 egy tébbgeneracids vagy kétlakasos hazba: sajat konyhaval,
zuhanyz0s flrdoszobaval, kilon WC-vel és egy nagy szobaval rendelkezik, amely
rugalmasan hasznélhat6é hal6szobaként, nappaliként vagy hobbiszobaként. Az
alagsorban két praktikus tarolohelyiség, egy haztartasi €és mosékonyha, valamint egy
torténelmi boltozatos pince talalhat6 — idedlis tarolasra vagy borkedvelok szaméra.
Tovabbi jellemzok k6zé tartozik a dupla garazs és a gaz kézponti futés, valamint a
cserépkalyha, amelyek hatékony és megbizhaté meleget biztositanak. Az ingatlant
folyamatosan karbantartottak és t6bb fazisban modernizaltak. Kulénodsen figyelemre
mélté az 1982-es nagyszabasu felljitas, amelynek soran gyakorlatilag az 6sszes
Iényeges helyiséget meguijitottak. Ez magéban foglalta a homlokzat szigetelését, a teljes
elektromos és vizvezeték-szerelést, az ajtok és ablakok cseréjét, Uj padldburkolatot, a
Iépcsohazat és a garazst. A kdvetkezo években tovabbi értéknévelo intézkedéseket
hajtottak végre, mint példaul a teto Ujrafestése (1992), a gazfutés telepitése és a
homlokzat U] festése (2004), valamint a garazs- és bejarati kapuk, a kilso korlatok és a
kerités feltjitasa (2008/2009). Ez a haz a letunt évtizedek varazsat 6tvézi a modern




technologiaval, a boséges térrel és a rugalmas felhasznalasi lehetoségekkel — idedlis
csaladok, tobbgeneracids haztartasok vagy barki szamara, aki értékeli a tdgas és gazdag
torténelmu életet.
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Részletes felszereltség

- Offener Wohn-/ Essbereich

- Einbauktiche mit Zugang zum Garten

- Kaminofen im Wohnzimmer

- 2 X Tageslichtbadezimmer + 2 x Gaste WC

- 3 x Balkon

- Dachgeschoss flexibel als separate Wohnung nutzbar (eigenes Bad + mogliche Kiiche)
- Keller mit Waschktiche, Heizungsraum und Wellnessbereich

- Garten / Terrasse in Sud-/West-Ausrichtung

- Doppelgarage mit elek. Garagentor

- Zentrale Gasheizung

Sanierungen:

1982: Kernsanierung (Fassadendammung, Elektro, Sanitar, Turen, Fenster, Boden,
Treppe, Garage, ...)

1984: Kellerausbau, Sauna

1992: Dach

1993/1996: Balkonerneuerung (Holz, Fliesen), Pergola

2003: Neue Boéden im DG

2004: Gasheizung, Fassadenanstrich, Klappladen, Tiren, Fenster, Holzdielen, Terrasse,
Bleche, ...

2008: Garagentore

2009: Eingangstor, Gelander Aul3entreppe, Zaun
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Minden a helyszinrol

Dieses ansprechende Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen Nebenstral3e in
gewachsener Wohnlage im begehrten Heilbronner Osten — einer der gefragtesten
Wohngegenden der Stadt. Die Umgebung besticht durch ihre angenehme Nachbarschaft,
viel Griin und eine hervorragende Infrastruktur. Die nahegelegene Stadtbahnhaltestelle
sowie weitere offentliche Verkehrsmittel sorgen fiir eine schnelle und bequeme
Anbindung an die Heilbronner Innenstadt, die in nur wenigen Minuten erreichbar ist.

Das Stadtzentrum bietet ein vielfaltiges Angebot an Einkaufsmdéglichkeiten, gemutlichen
Cafés, Restaurants und Bars. Kulturelle Einrichtungen wie das Theater Heilbronn, das
Konzert- und Kongresszentrum Harmonie sowie der zentrale Marktplatz mit seinem
historischen Rathaus pragen das urbane Leben. Fir entspannte Stunden in der Natur
laden der fu3laufig erreichbare Pfuhlpark mit dem Trappensee und Biergarten, das
idyllische Kopfertal oder das traditionsreiche Licht- und Luftbad ein. Auch die
Promenaden entlang des Neckars bieten Erholung, Bewegung und naturnahe
Freizeitgestaltung mitten in der Stadt.

Heilbronn als zukunftsorientierter Wirtschafts- und Bildungsstandort

Heilbronn zahlt mit tber 132.000 Einwohnern zu den wirtschaftlich dynamischsten
Stadten Stddeutschlands. Die Stadt kombiniert Innovationskraft, wirtschaftliche Stabilitat
und eine hohe Lebensqualitat — eingebettet in die wunderschone Region Heilbronn-
Franken, einem der bedeutendsten Weinbaugebiete Wirttembergs. Zahlreiche namhatfte
Arbeitgeber und Konzerne haben hier ihren Hauptsitz oder zentrale Standorte — darunter
die Schwarz-Gruppe (Lidl, Kaufland), Audi, Bosch, Bechtle, Intersport, Rheinmetall, lllig
und Wirth IT. Der starke Mittelstand, innovative Start-ups und technologieorientierte
Unternehmen machen den Standort besonders zukunftsfahig.

Ein herausragendes Zukunftsprojekt ist der entstehende Innovationspark Kiinstliche
Intelligenz (IPAI), der zum gréRten KI-Okosystem Europas werden soll. Mit der aktiven
Beteiligung der Schwarz-Gruppe und weiteren Partnern wird Heilbronn gezielt als
Zentrum fir technologische Exzellenz und digitale Transformation positioniert. Ziel ist es,
den Standort langfristig flr Forschung, Start-ups und Hightech-Unternehmen international
attraktiv zu machen.

Auch im Bildungsbereich hat sich Heilbronn bemerkenswert entwickelt. Neben einem
breiten Angebot an allgemeinbildenden Schulen ist die Stadt Standort renommierter
Hochschulen: darunter die Hochschule Heilbronn mit mehreren Fakultaten, die Duale
Hochschule Baden-Wirttemberg (DHBW) sowie ein innovativer Campus der
Technischen Universitat Miinchen (TUM) mit Fokus auf Management, Digitalisierung und
Kl. Die Nahe zu renommierten Forschungseinrichtungen und praxisnahen Studiengangen
macht Heilbronn auch fir Studierende und junge Familien interessant.




Nachhaltigkeit und Lebensqualitat

Heilbronn setzt verstarkt auf Nachhaltigkeit und Klimaschutz — so hat sich die Stadt
offiziell als ,,Grine Hauptstadt Europas” beworben. Geplant sind umfangreiche
Malnahmen zur Forderung von umweltfreundlicher Mobilitat, zur Begriinung urbaner
Réaume und zur Starkung regionaler Wertschopfung. Zahireiche Parks, Grinflachen und
Naherholungsgebiete bieten bereits heute ein hohes Mal3 an Lebensqualitat fir Jung und
Alt.

Mobilitéat & Anbindung

Durch die exzellente Verkehrsanbindung tber die Autobahnen A6 und A81 sowie das gut
ausgebaute Bahn- und S-Bahn-Netz ist Heilbronn hervorragend an die Metropolregionen
Stuttgart, Mannheim, Heidelberg, Wirzburg und Nurnberg angebunden. Der Flughafen
Stuttgart ist in ca. 60 Minuten mit dem Auto erreichbar.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 199.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1937.
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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