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Einmalige Gelegenheit im Heilbronner Osten -
Einfamilienhaus fur Naturliebhaber + Privatsphare
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Auf einen Blick

26188118

ca. 112.05 m?
Satteldach

4

2

1

1956

1x Freiplatz

665.000 EUR
Einfamilienhaus

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

1999

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung
o]

Zum Zeitpunkt der
Anzeigenerstellung
lag kein
Energieausweis vor.
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Ein erster Eindruck

Wohnen, wo andere Erholung suchen — Einfamilienhaus in traumhafter Naturlage

Ein auBergewdhnliches Grundstlck, eine traumhafte Naturlage und ein charmantes
Zuhause - willkommen an einem Ort, an dem Ruhe, Privatsphare und Lebensqualitat im
Mittelpunkt stehen.

In einer der begehrtesten Wohnlagen Heilbronns, im idyllischen Heilbronner Osten,
erwartet Sie dieses charmante Einfamilienhaus auf einem beeindruckenden, rund
2.435 m? groBen Naturgrundstiick. Eingebettet in eine griine Landschaft, unmittelbar
an den Weinbergen und innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes, bietet diese
Immobilie eine seltene Kombination aus naturnahem Wohnen und hervorragender
Stadtnahe. Hier genieBen Sie absolute Ruhe und ein hohes MaB an Privatsphare,
wahrend die Heilbronner Innenstadt in nur etwa zehn Autominuten erreichbar ist.
Das urspriinglich 1956 errichtete und 1999 kernsanierte Haus bietet rund 98 m?
Wohnflache und lUberzeugt zusatzlich durch zwei groBzugige Terrassen mit einer
Gesamtflache von ca. 55 m?. Diese schaffen attraktive Freiflichen und erweitern den
Wohnraum insbesondere in den warmeren Monaten um vielseitige Mdglichkeiten zum
Entspannen, GenieBen und Verweilen im Freien. FuBbodenheizung, Kaminofen,
elektrische Rollladen und Fassadendammung sorgen darUber hinaus flr zusatzlichen
Wohnkomfort. Das Haus eignet sich ideal fiir Paare oder eine kleine Familie.

Das absolute Highlight dieser Immobilie ist jedoch zweifellos das auBergewdhnliche
Grundstuck.

Auf groBzligigen 2.435 m? er6ffnet sich Ihnen ein wahres Naturparadies mit altem
Baumbestand, zahlreichen Obstbaumen, blihenden Pflanzen, Lavendel und
Himbeerstrauchern. Die weitlaufige Gartenlandschaft erstreckt sich Uber eine attraktive
Hanglage und begeistert mit ihren unterschiedlichen Griinflachen, lauschigen
Riuckzugsorten und einem herrlichen Blick in die umliegende Natur. Ob
Gartenliebhaber, Selbstversorger oder einfach Menschen, die gerne Zeit im Freien
verbringen - hier finden Sie unzahlige Mdglichkeiten, lhre personlichen Gartentraume
zu verwirklichen.

Vogelgezwitscher am Morgen, Schmetterlinge zwischen den Blumen und die
unmittelbare Nahe zu den Weinbergen machen diesen Ort zu etwas ganz Besonderem.
Durch die groBzlgige Grundsticksflache und die naturliche Eingriinung genieen Sie
dabei ein auBergewdhnliches MaB an Ruhe und Privatsphare.

Erdgeschoss — Offen, gemiitlich und mit direktem Zugang ins Griine

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein heller Eingangsbereich, von dem




aus Sie unter anderem das zeitlos in WeiB und Anthrazit geflieste Gaste-WC mit
Tageslicht erreichen.

Das Herzstlick bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit angrenzender, voll
ausgestatteter Einbaukliche. Die harmonische Raumgestaltung schafft eine einladende
Atmosphare. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die beiden Terrassen in Stid- und
Westausrichtung. GenieBen Sie die Abendsonne auf der Westterrasse oder
entspannen Sie auf der sonnigen Stdterrasse im Freien. Die Westterrasse ist zudem
mit einer elektrischen Markise ausgestattet. An kiihleren Tagen sorgt der Kaminofen
fur behagliche Warme.

Obergeschoss — Ruckzugsorte mit herrlichem Naturblick

Im Obergeschoss stehen Ihnen zwei gut geschnittene Schlafzimmer zur Verfligung.
Diese lassen sich flexibel als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer oder
Homeoffice nutzen und bieten damit ideale Voraussetzungen fiir unterschiedliche
Lebenssituationen.

Ein besonderes Highlight ist der Ausblick: Von den Raumen aus genieBen Sie
wunderschone Blicke auf das eigene Grundstlick, die umliegende Vegetation und die
Weinberge. Hier beginnt der Tag mit einem Blick ins Grine.

Erganzt wird diese Etage durch ein groBzugiges Tageslichtbad, das mit Badewanne,
separater Dusche, WC, Bidet, Waschbecken und Handtuchheizkdrper ausgestattet ist.
Elektrische Rollladen an den Fenstern sowie die erneuerten Dachflachenfenster runden
das Raumangebot ab.

Der darliberliegende Dachboden bietet zusatzliche praktische Abstellméglichkeiten.

Untergeschoss - Viel Platz fir Hobby, Werkstatt und Vorrate

Auch das Untergeschoss Uberzeugt mit vielseitig nutzbaren Flachen. Neben den
klassischen Kellerraumen steht Ihnen ein groBzlgiger, offener Bereich zur Verfigung,
der zuletzt als Werkstatt genutzt wurde und sich hervorragend flr handwerkliche
Tatigkeiten oder als zusatzliche Lagerflache eignet.

Daruber hinaus befinden sich hier ein Hauswirtschaftsraum mit separatem Zugang ins
Freie sowie der Heizraum mit zugehérigem Ollager.

Ein Garten, der begeistert — Ihr ganz personliches Naturparadies

Was diese Immobilie besonders macht, ist die auBergewdhnliche Verbindung aus
gemutlichem Wohnen und einem weitldufigen, naturnahen Grundstiick.

Auf rund 2.435 m? erwartet Sie ein liebevoll gewachsenes Gartenparadies mit
abwechslungsreicher Bepflanzung, Obstbaumen, Strauchern und zahlreichen
Mdoglichkeiten, die Natur unmittelbar vor der eigenen Haustlr zu erleben.

Das groBzugige Hanggrundstlck bietet nicht nur ein hohes MaB an Privatsphare,
sondern auch viel Raum fir individuelle Ideen. Ob eigener Gemuseanbau, entspannte
Stunden unter den Baumen, Gartenprojekte oder einfach das GenieBen der Ruhe - hier
konnen Sie sich lhren ganz personlichen Rickzugsort schaffen.

Ein separater Schuppen bietet zusatzliche Flachen flr Werkstatt, Gartengerate und
Lagerung. Die vorhandene Anbindung an Regenwassertanks ist insbesondere fiir die
Gartenbewirtschaftung ein praktischer Vorteil.




Hier erwerben Sie nicht einfach nur ein Haus mit Garten — sondern ein Stlick Natur,
einen Ort zum Durchatmen und ein Zuhause mit ganz besonderer Lebensqualitat.
Eine Immobilie flir Menschen, die das Besondere suchen und die Natur lieben, ohne
auf die Nahe zur Stadt verzichten zu wollen.
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Ausstattung und Details

- AuBergewohnlichem Naturgrundsttick mit ca. 2.435 m?

- Gemdutliches Einfamilienhaus im Heilbronner Osten

- Kernsanierung 1999

- Offener Wohn- und Essbereich mit Einbaukliche

- Zwei groBe Terrassen mit West- und Stdausrichtung

- GroBe elektrische Markise auf der Westterrasse

- Gemutlicher Kaminofen im Wohnbereich

- FuBbodenheizung. Fassadendammung, elektrische Rollladen
- Kiirzlich erneuerte Dachflachenfenster

- Zwei Schlafzimmer im Obergeschoss

- GroBzlgiges Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und Bidet
- Zusatzliches Gaste-WC mit Fenster

- Untergeschoss mit Keller, Werkstattbereich und Hauswirtschaftsraum
- Olheizung mit Ollager

- Praktischer Dachboden als Stauraum

- Idyllische Randlage im Landschaftsschutzgebiet

- Unmittelbare Nahe zu den Heilbronner Weinbergen

- Weitlaufiges Hanggrundstlick mit viel Privatsphare

- Separater Schuppen mit Werkstatt- und Lagerflachen

- Vorhandene Regenwassertanks zur Gartenbewasserung
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Alles zum Standort

Der Heilbronner Osten zahlt zu den besonders gefragten Wohnlagen der Stadt und
begeistert durch seine attraktive Kombination aus gewachsenen Wohngebieten,
weitlaufigen Grinflachen, Weinbergen und einer hervorragenden Anbindung an die
Innenstadt.

Die angebotene Immobilie befindet sich in einer auBergewdhnlich idyllischen Randlage,
eingebettet in die Natur und unmittelbar angrenzend an die reizvolle
Weinberglandschaft. Die Lage innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes unterstreicht
den naturnahen Charakter dieses besonderen Standorts.

Hier genieBen Sie eine ruhige Wohnatmosphare abseits des stadtischen Trubels, ohne
dabei auf die Vorziige einer gut erschlossenen Stadt verzichten zu mussen.

Der beliebte Pfuhlpark, eine der schonsten Grinanlagen Heilbronns, ist fuBlaufig
erreichbar und ladt zu ausgedehnten Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und
erholsamen Stunden im Freien ein. Auch die umliegenden Weinberge und zahlreichen
Wege durch die Natur bieten hervorragende Mdglichkeiten flr Spaziergange,
Wanderungen und Freizeitaktivitaten direkt vor der eigenen Haustdr.

Gleichzeitig erreichen Sie die Heilbronner Innenstadt mit ihren vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés, kulturellen Angeboten und weiteren
Einrichtungen des taglichen Bedarfs in etwa zehn Autominuten.

Die besondere Lage vereint damit zwei Lebenswelten auf ideale Weise: die Ruhe und
Ursprunglichkeit der Natur mit den Annehmlichkeiten des urbanen Lebens.

Ein Standort, der insbesondere Naturliebhaber, Ruhesuchende und Menschen mit dem
Wunsch nach einem auBergewéhnlichen Wohnumfeld begeistern wird.

Heilbronn ist mit rund 133.000 Einwohnern eine attraktive GroBstadt am Neckar und ein
bedeutender Wirtschafts- und Bildungsstandort in Baden-Wirttemberg. Die Lage im




Stadtgebiet verbindet urbanes Wohnen mit vielfaltigen Einkaufs-, Freizeit- und
Versorgungsmaoglichkeiten.

Die Verkehrsanbindung ist durch ein gut ausgebautes Stadtbus- und Stadtbahnnetz
sowie den Hauptbahnhof mit regionalen Zugverbindungen sehr gut. Uber die nahe
gelegenen Autobahnen A 6 und A 81 bestehen zudem schnelle Verbindungen in
Richtung Stuttgart, Mannheim und Wiirzburg.

Heilbronn verfugt Uber eine starke Wirtschaftsstruktur mit namhaften Arbeitgebern wie
Audi in Neckarsulm, Lidl und Kaufland, dem Lebensmittelhersteller Knorr sowie
zahlreichen Unternehmen aus Industrie, Handel und Dienstleistungen. Der
Bildungscampus und weitere Bildungs- und Forschungseinrichtungen starken
zusatzlich die Bedeutung des Standorts.

Kindergarten, Grund- und weiterfliihrende Schulen sowie berufliche Schulen sind im
Stadtgebiet vielfaltig vertreten. Die medizinische Versorgung ist durch zahlreiche Arzt-
und Facharztpraxen, Apotheken und Kliniken gewahrleistet.

Fir Freizeit und Erholung bieten sich neben dem Pflhlpark und den Weinbergen, die
Neckarpromenade und Radwege an. Sportvereine, Fithessstudios, Schwimmbader und
weitere Sportanlagen ermaoglichen ein abwechslungsreiches Freizeitangebot. Kulturelle
Einrichtungen wie Theater, Museen und die Experimenta erganzen die hohe
Lebensqualitat. Die Stadte Neckarsulm, Ludwigsburg, Stuttgart und Mannheim sind gut
erreichbar.

Insgesamt bietet Heilbronn eine attraktive Kombination aus guter Verkehrsanbindung,
vielfaltigen Arbeitsmdglichkeiten, umfassender Infrastruktur und einem breiten
Freizeit- und Kulturangebot.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mario Roider

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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