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Attekintés

25188101

ca. 299 m2
Nyeregtet?
11

7

3

1978

1 x Felszini
parkoléhely, 2 x
Garazs

2.345.000 EUR
Villa

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

2016
Szilard

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

Padlof?tés Energetikai
Olaj tanusitvany
26.03.2034 126.20 kWh/m?2a
D
Olaj
2006
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Alaprajzok

Aufgang
Kochnische
Wohnraum
Schiafraum
Heizung
Bad
Hobbyraum
Waschkiiche

Weinkeller
Vorratskeller
Terrasse

Trh. 2400m*
Lesezimmer  19,30m’
Wohnen 3000m*
Biiro 19,70 m*
Balkon

Essen 2003m*
Kiiche 1200m*
we 1,00m?
Gard. 194m*
Geriteraum

Terrasse
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o1
02
03
o4
s
06
o7
8
09

Trh.
Gast

Kind 1
Kind 2
Ankleide
Eltern
Bad Eltern
Bad Kind
Loggia

1380m*
15,50 m*

3030m*
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Az elso benyomas

Exklusives Wohnerlebnis in Premiumlage — Grof3zlgige Villa mit Einliegerwohnung und
spektakularem Panoramablick. Inmitten der idyllischen Weinberge des begehrten
Heilbronner Ostens préasentiert sich diese aul3ergewdhnliche Villa als architektonisches
Juwel, das hochsten Wohnansprtichen gerecht wird. Auf einem beeindruckenden
Grundstick von ca. 2.500 m2 entfaltet sich ein Refugium der Ruhe, Privatsphére und
stilvollen GroR3zugigkeit — mit einem unvergleichlichen Ausblick Uber die Rebhénge bis
hin zur Stadt Heilbronn. Raumkonzept & Wohnflache: Die stilvolle Immobilie verteilt sich
auf drei Etagen mit einer Gesamtwohnflache von ca. 298 m2 und Uberzeugt durch ihre
durchdachte Raumplanung sowie ein elegantes Treppenhaus, welches alle Ebenen
miteinander verbindet. Die separat zugangliche Einliegerwohnung im Gartengeschoss
bietet zusatzliche Flexibilitat — sei es fur Géste, zur Vermietung oder als Blroeinheit.
Gartengeschoss: Ein grof3zligiger Eingangsbereich fiihrt in die charmante
Einliegerwohnung mit ca. 72 m2 — (ein separater / eigener Zugang ist vorhanden)
bestehend aus einem Wohnbereich, Kochnische, Duschbad und Schlafzimmer. Eine
sonnige Terrasse mit Stdausrichtung ladt zum Verweilen ein. Erganzt wird diese Ebene
durch funktionale Rd&ume wie einen Natursteinkeller, Heizungs- und
Hauswirtschaftsraum, Hobbyraum sowie diverse Staurdume. Erdgeschoss: Das
Herzstlick des Hauses bietet ein lichtdurchflutetes Wohnzimmer mit Kamin, eine
hochwertig ausgestattete Kiiche und einen stilvollen Essbereich mit Zugang zur
weitlaufigen Terrasse und dem gepflegten Garten. Ein Arbeitszimmer sowie ein weiteres
Zimmer erweitern die Nutzungsmaglichkeiten. Die private Sauna sowie der grof3e Balkon
mit Stdausrichtung schaffen zusatzlichen Wohlfiihlkomfort. Dachgeschoss: Der private
Ruckzugsbereich besticht durch ein grof3zlgiges Elternschlafzimmer mit Ankleide, drei
weitere Schlafzimmer, ein elegantes Badezimmer mit Wanne und Dusche sowie ein
separates Kinderbad. Eine einladende Loggia ertffnet einen herrlichen Blick ins Grline
und rundet das Wohnerlebnis ab. Aul3enbereich & Ausstattungshighlights: Der
parkahnlich angelegte Garten mit altem Baumbestand bietet vielseitige
Gestaltungsmdglichkeiten. Eine gerdumige Doppelgarage sowie ein zuséatzlicher
Aulenstellplatz sorgen fiir bequemes Parken. Ein gro3er Dachboden steht als
zusatzliche Abstellflache zur Verfigung. Fur Sicherheit ist mit einer modernen
Alarmanlage gesorgt. Ihr neues Zuhause: Luxus trifft Natur Diese stilvolle Villa richtet sich
an anspruchsvolle Familien oder Paare, die Wert auf gehobenes, naturnahes Wohnen
legen — ohne auf moderne Annehmlichkeiten zu verzichten. Die durchdachte
Raumstruktur und die separate Einliegerwohnung er6ffnen zahlreiche
Nutzungsperspektiven — von Mehrgenerationenwohnen bis hin zur Kombination aus
Wohnen und Arbeiten. Gerne prasentieren wir Ihnen dieses einzigartige Anwesen bei




einer personlichen Besichtigung. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Részletes felszereltség

- Forderung durch KfW mdglich! Bei Interesse lassen wir Ihnen gerne weitere
Informationen hierzu zukommen.

- Ca. 2.548 m2 groRes Grundstlick im begehrten Heilbronner Osten
- Weitblick auf die Weinberge und die Stadt

- Ca. 298 m2 Wohnflache verteilt auf drei Ebenen

- Einliegerwohnung mit eigener Terrasse

- Gaste WC

- Ankleidezimmer

- Abstellraum + Geréteraum

- Hobbyraum, Waschkiiche, Vorratsraum

- Weinkeller

- Kamin

- Sauna

- Dachboden fur zusétzlichen Stauraum

- Klimaanlage

- Alarmanlage

- GrolRer Garten (Naherholung vor der eigenen Hausttire)
- Terrasse (Sud-Ausrichtung)

- GrolRer Balkon inklusive Markise (Stid-Ausrichtung)

- Loggia

- Doppelgarage + Freiplatz
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Minden a helyszinr?|

Heilbronn-Ost — Leben, wo Stadtkomfort und Natur verschmelzen Diese charmante
Landhausvilla befindet sich in einer der begehrtesten und ruhigsten Wohnlagen im
Heilbronner Osten — einer Adresse, die fur hohe Lebensqualitat, exzellente Infrastruktur
und naturnahes Wohnen steht. Der direkte Anschluss an die Stadtbahn sowie weitere
offentliche Verkehrsmittel sichern eine schnelle Erreichbarkeit der Heilbronner Innenstadt
— in nur wenigen Minuten gelangen Sie zu einer lebendigen Vielfalt an
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Bars und Kulturangeboten wie dem Konzert- und
Kongresszentrum, dem Theater oder dem Marktplatz. Freizeit, Natur und Erholung —
alles direkt vor der Tur Die Umgebung ladt zum Verweilen und Entspannen ein: Der
fuBlaufig erreichbare Pfiihlpark mit dem idyllischen Trappensee und gemitlichem
Biergarten bietet ebenso Erholung wie das Naturschutzgebiet Kopfertal oder das
traditionsreiche Licht- und Luftbad. Entlang des Neckars erstrecken sich malerische
Promenaden mit weiteren Biergarten — ideal fir ausgedehnte Spaziergéange und
entspannte Stunden am Wasser. Wirtschaftsstandort mit Zukunftsperspektive Mit rund
130.000 Einwohnern ist Heilbronn nicht nur ein lebenswerter Wohnort, sondern auch ein
bedeutender Wirtschaftsstandort. Internationale Konzerne wie Lidl, Audi, Bosch und viele
weitere pragen das wirtschaftliche Umfeld — alle innerhalb kiirzester Zeit mit dem Auto
erreichbar. Die exzellente Verkehrsanbindung tber die Autobahnen A6 und A81 sowie
die Nahe zu Stuttgart, Mannheim, Wirzburg und Nuarnberg ermdglichen auch
Uberregionale Mobilitat. Der Stuttgarter Flughafen ist in etwa einer Stunde erreichbar.
Attraktiver Bildungsstandort mit zukunftsweisender Entwicklung Heilbronn bietet ein
breites Bildungsangebot — von zahlreichen Grund- und weiterfiihrenden Schulen bis hin
zu renommierten Hochschulen wie der Hochschule Heilbronn, der Dualen Hochschule
Baden-Wirttemberg (DHBW) sowie dem regionalen Standort der Technischen
Universitat Minchen (TUM). Die Stadt investiert fortlaufend in Bildung und Forschung,
was sie inshesondere fir Familien und junge Talente besonders attraktiv macht. Stadt
der Zukunft — Innovation und Nachhaltigkeit Mit visionaren Projekten wie dem
Innovationspark Kinstliche Intelligenz (IPAI) entwickelt sich Heilbronn zu einem
fuhrenden europaischen Zentrum fiir angewandte Kl. Auf Gber 23 Hektar entstehen hier
modernste Forschungs- und Entwicklungsflachen, Wohn- und Gewerbeimmobilien — ein
Hotspot fir internationale Talente, Unternehmen und Wissenschaftseinrichtungen. Ein
weiteres Leuchtturmprojekt ist der Smart City District, der ein ehemaliges Bahngelande in
ein klimafreundliches, energieeffizientes Stadtquartier transformieren soll. Geplant sind
nachhaltige Versorgungskonzepte mit lokalem Strom- und Warmenetz, moderne
Mobilitatslésungen und urbane Architektur mit Fokus auf Lebensqualitat. Fazit: Ein
Standort mit Weitblick Heilbronn verbindet Tradition mit Zukunft, Lebensqualitat mit




Wirtschaftskraft und Natur mit urbanem Komfort. Die laufenden Entwicklungen in Bildung,
Technologie und Nachhaltigkeit machen die Stadt zu einem der spannendsten Wohnorte
im siddeutschen Raum — lebenswert fur Familien, attraktiv fur Fachkréfte und
zukunftsfahig fir kommende Generationen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 26.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 126.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die Energieeffizienzklasse ist D.
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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
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