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lIsfeld / Auenstein — lIsfeld

Ihr Zuhause mit Blick ins Grune — grof3zigiges
Einfamilienhaus in ruhiger Lage

VP azonosit6: 25188264
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VETELAR: 0 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 186 m?

SZOBAK: 5.5 « FOLDTERULET: 565 m2
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Attekintés

25188264 Erdeklodésre

ca. 186 m2 Csaladi haz

Nyeregteto Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 X Garazs

Terasz, Vendég WC,
Szauna, Kandallo,
Kert / k6zds
hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Tuzhely Energia tanusitvany
Olaj 153.60 kWh/m?2a
10.06.2035

E
Olaj

1990
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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

‘ VON POLL

Capital

o

MAKLERKOMPASS

von Poll Immobilien

~~~~~~~~~ - 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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Waschkiche

Wellness +
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Az elso benyomas

Dieses gepflegte Einfamilienhaus liegt in idyllischer und ruhiger Lage des lisfelder
Ortsteils Auenstein — ideal fur alle, die Ruhe, Naturverbundenheit und Raum zur
Entfaltung suchen. Mit rund 186 m2 Wohnflache auf zwei vollwertigen Ebenen und einem
565 m2 groRen Grundstiick bietet das Haus reichlich Platz ftr Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder anspruchsvolle Paare mit Homeoffice-Bedarf.

Bereits der grof3ziigige Eingangsbereich vermittelt ein offenes Wohngefuhl. Der
lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses und Uberzeugt
durch seine offene Gestaltung sowie den gemiitlichen Kaminofen — perfekt ftir
entspannte Stunden in der kalteren Jahreszeit. Der angrenzende Wintergarten mit
direktem Terrassenzugang 6ffnet den Wohnraum harmonisch zur Natur und [adt zu
sonnigen Frihstliicken oder gemiitlichen Abenden ein.

Die gut ausgestattete Kiiche verfugt Gber eine separate Speisekammer und bietet
genlgend Arbeitsflache fir gemeinsames Kochen. Ein Gastezimmer mit eigenem
Duschbad im Erdgeschoss lasst sich flexibel als Arbeits-, Kinder- oder Gastezimmer
nutzen. Das grof3zlgige Schlafzimmer verflgt Uber einen direkten Zugang zum
Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche sowie Uber einen Ausblick ins Grline.

Das Dachgeschoss bietet ein weiteres grof3ztigiges Schlafzimmer mit direktem Zugang
zur Uberdachten Loggia — ein wunderbarer Rickzugsort mit Blick Uber die Weinberge.
Dazu kommen ein weiteres Tageslichtbad, ein Abstellraum sowie ein vielseitig nutzbarer,
individuell gestaltbarer Raum mit ca. 42 m?, der viele Nutzungsmaglichkeiten eroffnet (z.
B. als Atelier, Gasteappartement oder Spielzimmer).

Ein besonderes Highlight befindet sich im Untergeschoss: Der private Wellnessbereich
mit Sauna, Whirlpool und gro3er Dusche verwandelt Ihr Zuhause in eine Erholungsoase.
Ergénzend befinden sich dort eine grof3ziigige Waschkiche, eine Werkstatt sowie der
Heiz- und Lagerraum.

Abgerundet wird dieses durchdachte Angebot durch eine Doppelgarage mit direktem
Haus- und Gartenzugang — ein weiterer funktionaler Vorteil im Alltag.
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Részletes felszereltség

- Wellnessbereich mit Sauna & Whirlpool

- Zwei Wohn-Ebenen mit eigener Privatsphare

- Sudterrasse & sonniger Garten

- Wintergarten mit angrenzender Terrasse (Sudausrichtung)
- Loggia (Stidausrichtung)

- Offener Wohn-/Essbereich

- Einbauktiche mit Speisekammer mit Kamin

- Drei Bader

- Vier Schlafzimmer, variabel nutzbar

- Waschkiche und Werkstatt im Keller

- Doppelgarage mit direktem Zugang ins Haus + in den Garten
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie liegt in ruhiger, naturnaher Umgebung im llsfelder Ortsteil Auenstein —
einem gewachsenen Wohngebiet mit rund 2.500 Einwohnern. Mit etwa 5.700 Einwohnern
bildet lisfeld die kommunale Heimat des Ortsteils Auenstein.

Eingebettet in eine reizvolle Landschatft, befindet sich der Ort im Mindungsdreieck von
Abstetter Bach und Schozach. Die abwechslungsreiche Umgebung mit Flussauen,
Weinbergen und bewaldeten H6henzugen bietet hohen Erholungswert und pragt das
attraktive Ortsbild. Bereits nach wenigen Schritten erreicht man die angrenzenden
Weinberge.

Ostwarts erstrecken sich die neueren Wohnlagen am Ful3 der siidlichen Léwensteiner
Berge — ein beliebtes Wohngebiet mit direktem Zugang zur Natur. An den hoher
gelegenen Hangen wird traditionell Wein angebaut, wahrend im Ortskern historische
Strukturen erhalten geblieben sind.

Die Weiler Helfenberg und Abstetterhof — beide etwa zwei Kilometer entfernt — gehéren
zur Gemarkung Auenstein. Richtung Nordosten grenzt der Ort an Abstatt, dessen
Infrastruktur die Versorgung zusatzlich erganzt. Durch die Nahe zur Autobahn A81 ist
eine hervorragende Anbindung an die Stadte Heilbronn (ca. 15 Minuten), Ludwigsburg
(ca. 25 Minuten) und Stuttgart (ca. 35 Minuten) gegeben.

Trotz der naturnahen Lage bietet Auenstein eine gut ausgebaute Infrastruktur: In
fuBlaufiger Entfernung befinden sich eine Backerei, kleinere Laden sowie ein Hofladen
mit regionalen Produkten. Supermaérkte, Drogerien und weitere Einkaufsmdéglichkeiten
sind in llsfeld-Zentrum und Abstatt — jeweils rund zwei Kilometer entfernt — bequem
erreichbar.

Fur Familien besonders attraktiv ist das Bildungsangebot: Eine Grundschule und ein
Kindergarten befinden sich direkt im Ort. Realschulen und Gymnasien sind in llsfeld,
Abstatt sowie im nahegelegenen Heilbronn angesiedelt. Das Gymnasium in Beilstein ist
nur etwa 3,7 Kilometer entfernt und somit schnell erreichbar. Ein Schulbus sorgt fiir eine
verlassliche Verbindung zu den umliegenden Einrichtungen.

Die medizinische Versorgung ist durch eine hausarztliche Praxis im Ort abgedeckt.
Erganzend stehen in der Umgebung Facharztpraxen, Apotheken sowie ein medizinisches
Versorgungszentrum zur Verfigung. Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in
Heilbronn.




Auch der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut: Buslinien verbinden Auenstein
regelmaiig mit lisfeld, Abstatt und Heilbronn, sodass sowohl Alltagswege als auch
Pendelstrecken bequem zurlickgelegt werden kénnen.

Auenstein vereint naturnahes Wohnen mit hoher Lebensqualitat und guter Infrastruktur —
eine attraktive Kombination fur Familien, Berufspendler und Ruhesuchende
gleichermalien.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 153.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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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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