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En un coup d'cell

25188058
ca. 292 m?

a deux versants

7
5

2
2014

1 x surface libre, 2 x
Garage

1.195.000 EUR
Maison individuelle

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

Bon état
massif

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
perform_ance

ELECTRICITY energetique

22.06.2035 24.90 kWh/m2a
A+

Pompe a chaleur

hydraulique/pneumatique 2014
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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
L

Top-Makler Heilbronn

von I’(’;llhl;n;n“«;lﬁlion Y
Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.:07131-1232460

Shop Heilbronn | MoltkestraRe 73 | 74076 Heilbronn | heilbronn@von-poll.com

on-poll.com/heilbronn
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Une premiere impression

Einziehen und Wohlfiihlen — modernes Architektenhaus sucht neue Lebensgeniel3er.

Dieses elegante Einfamilienhaus wurde im Jahr 2014 in massiver Bauweise auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von 818?m?2 errichtet und tberzeugt durch klare Architektur,
hochwertige Ausstattung und ein durchdachtes Raumkonzept. Mit einer Wohnflache von
ca. 292?m? bietet das Haus viel Platz fur Familien, die Wert auf modernes Wohnen,
Komfort und stilvolles Ambiente legen.

Bereits beim Eintreten empfangt Sie ein stilvoller, grof3ztigiger Eingangsbereich mit
klassischem Gaste-WC. Eine kleine Speisekammer sowie ein direkt angeschlossener
Hauswirtschaftsraum bieten Stauraum fur Lebensmittelvorrate, Putzmittel und vieles
mehr. Ein schones, helles Zimmer befindet sich direkt gegeniiber und wird aktuell als
Home-Office genutzt.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Er 6ffnet
sich zu einer hochwertigen, sehr modernen Einbaukiiche, die nicht nur durch ihr Design,
sondern auch durch ihre Ausstattung Uberzeugt — ideal fir gemeinsames Kochen und
GenieRRen. Zwei angrenzende Terrassen ermoglichen einen flieRenden Ubergang ins
Freie und laden zum Verweilen ein. Der Garten ist nach Suid-/Ost und Sud-/West
ausgerichtet und somit perfekt zum Sonnen, Grillen, Spielen und Entspannen.

Das Obergeschoss bietet mit drei Schlafzimmern und zwei Tageslichtbadezimmern einen
idealen Riickzugsort fur alle Familienmitglieder: Das Elternschlafzimmer besticht mit
einem eigenen Ankleidebereich und einem schénen Bad en Suite.

Im Dachgeschoss befindet sich ein grof3ztigiger Hobbyraum, der auch als Sportzimmer
oder Gastebereich genutzt werden kann. Die gemiitliche Loggia mit Sid-Ost-Ausrichtung
eignet sich hervorragend zum Abschalten und Wohlfiihlen. Ein grol3er
Hauswirtschaftsraum mit angrenzendem WC komplementiert den gelungenen Grundriss
des Hauses.

Alle Raume im gesamten Haus sind mit einer angenehmen Ful3bodenheizung inkl.
Kihlfunktion durch aktive Kiihlung der Warmepumpe ausgestattet und sorgen zu jeder
Jahreszeit fur ein behagliches Wohnklima. Eine zentrale Be- und Entliftungsanlage mit

Warmeriickgewinnung und Warmwasseraufbereitung verbindet Effizienz und Komfort.

Zur Ausstattung gehdren dartber hinaus ein separater Gerateraum und eine praktische




Doppelgarage .

Dieses Einfamilienhaus kombiniert zeitlose Architektur mit gro3ziigigem Platzangebot,
hochwertiger Ausstattung, sehr guter Energieeffizienz und angenehmer
Wohnatmosphére — eine ideale Immobilie fir Familien oder Paare mit gehobenen
Anspriuchen an Raum, Funktionalitéat und Design.
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Détails des commodités

- Hochwertiges Architektenhaus mit toller Raumaufteilung auf drei Ebenen
- Schone, landliche Lage mit guter, nahe gelegener Infrastruktur
- Offener Wohn-/Essbereich mit gro3en Fensterfronten

- Hochwertige Kliche

- 2X Sanitéar

-2xWC

- Waschkiiche

- Ankleidezimmer

- Luft-Wasser-Warme Pumpe

- zentrale Be- und Entliftungsanlage

- FuZbodenheizung mit Kuhlfunktion

- Garten in sonniger Sud-/Ost und Std-/West Ausrichtung

- 1. Terrasse und Garten (Sid-West-Ausrichtung)

- 2. + 3. Terrasse (Sud-Ost-Ausrichtung)

- 1x Loggia Sud-/Ostausrichtung

- Gerateraum

- Doppelgarage
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Tout sur I'emplacement

Stebbach ist ein idyllischer Ortsteil der Gemeinde Gemmingen mit ca.1.558 Einwohnern,
gelegen im Landkreis Heilbronn. Die Region gehort zur Metropolregion Rhein-Neckar und
liegt im stdwestlichen Teil des sogenannten Kraichgaus, einer der landschaftlich
reizvollsten Gegenden Siuddeutschlands. Die Umgebung ist gepragt von Weinbergen -oft
als ,Badische Toskana“ bezeichnet.

Die Region rund um Stebbach Giberzeugt durch eine hohe Lebensqualitat, gepragt von
landlicher Ruhe und der Nahe zu Stadten wie Heilbronn und Karlsruhe. Die Umgebung
bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung — darunter Wander- und Radwege,
Naturparks sowie Weinberge und Seen. Als Teil einer traditionsreichen Weinregion ist
Stebbach von kulinarischer Vielfalt und regionalen Festen gepragt. Orte wie Heilbronn
oder Eppingen sind fur ihre Weinkultur bekannt und laden regelmaRig zu
Veranstaltungen ein. Das gesellschaftliche Leben vor Ort ist lebendig und
gemeinschatftlich: Dorfvereine, kulturelle Feste und Burgerinitiativen starken das
Miteinander und machen Stebbach zu einem attraktiven Wohnort fur Familien,
Ruhesuchende und Heimatverbundene.

In der naheren Umgebung von Stebbach befinden sich zahlreiche Bildungsangebote,
darunter Grund-, Gemeinschafts- und Realschulen sowie Gymnasien in Eppingen,
Schwaigern und Heilbronn. Grof3e Unternehmen wie Audi, die Schwarz Gruppe
(Lidl/Kaufland), Bosch und SAP in Walldorf bieten zahlreiche Arbeitsplatze. Erganzt wird
dies durch viele mittelstandische Betriebe und Handwerksunternehmen. Die Néhe zu
Heilbronn als wachsender Hochschul- und Wirtschaftsstandort schafft zusatzliche
Chancen in Bereichen wie Technik, Innovation, Verwaltung und Dienstleistungen.

Stebbach ist verkehrstechnisch gut angebunden. In unmittelbarer Nahe verlauft die
Bundesstral3e B293, die eine schnelle Verbindung nach Heilbronn in etwa 20 Minuten
sowie in Richtung Karlsruhe in rund 45 Minuten ermdglicht. Auch die Autobahn A6 ist gut
erreichbar; die nachstgelegenen Anschlussstellen befinden sich bei Bad Rappenau und
Sinsheim-Steinsfurt.

Der offentliche Personennahverkehr ist durch die nahegelegene S-Bahn-Station in
Gemmingen gewahrleistet. Von dort aus verkehrt die Linie S4 regelmalig in Richtung
Karlsruhe, Heilbronn und Ohringen. Zusétzlich verbinden mehrere Buslinien Stebbach mit
umliegenden Gemeinden und Stadten, was die regionale Mobilitat auch ohne eigenes
Fahrzeug sicherstellt.

Fur Gberregionale /internationale Reisen bieten sich die Flughafen Stuttgart und Frankfurt




a. M. an. Beide sind mit dem Auto in gut einer bzw. eineinhalb Stunden erreichbar und
ermoglichen eine komfortable Anbindung an nationale /internationale Flugverbindungen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 24.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mario Roider

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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