Talheim

Charmantes Einfamilienhaus in attraktiver Lage mit
tollem Outdoor-Pool
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KAUFPREIS: 1.250.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 113 m2 « ZIMMER: 5.5 « GRUNDSTUCK: 427 m2
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Auf einen Blick

25188388

ca. 113 m2
Krippelwalmdach
55

3

1

2012

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

1.250.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Fertigteile

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
ELECTRICITY 47.64 KWh/m2a
A
27.01.2032
2012
Elektro
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Grundrisse

Technik

5 O ca.21m?
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Ein erster Eindruck

Modernes Einfamilienhaus mit Pool, Doppelgarage und hochwertiger Ausstattung sucht
neuen Lebensgeniel3er.

Dieses stilvolle Immobilie aus dem Jahr 2012 erstreckt sich Uber zwei Wohnebenen plus
Keller und befindet sich auf einem pflegeleichten Grundstiick. Durchdacht konzipiert,
Uberzeugt es mit modernem Wohnkomfort in begehrter Lage. Hochwertige Ausstattung,
lichtdurchflutete Raume und eine intelligente Raumaufteilung machen diese
Wohlfiihloase zu einem perfekten Zuhause fir anspruchsvolle Kaufer.

Der offene Wohn- und Essbereich Uiberzeugt mit groRzligigem Platzangebot und
bodentiefen Fenstern, die eine helle, einladende Atmosphéare schaffen. Die moderne
Kiche ist mit hochwertigen Einbaugeraten und einer Kochinsel ausgestattet — ideal fur
kulinarische Erlebnisse. Direkt angrenzend befindet sich die grol3ziigige Terrasse, die
nahtlos in den gepflegten Aul3enbereich Ubergeht und zum Entspannen einladt.

Mit insgesamt finf Zimmern, darunter drei komfortable Schlafzimmer, bietet das Haus
ausreichend Platz fur die ganze Familie. Zwei stilvolle Bader sorgen fiir hohen
Wohnkomfort, wahrend die FulRbodenheizung in allen Raumen eine behagliche Wéarme
schafft.

Ein besonderes Highlight ist der pflegeleichte Aul3enbereich mit einem exklusiven
Outdoorpool, ausgestattet mit einer Gegenstromanlage — ideal fir Sportbegeisterte.
Ergénzt wird das Freizeitangebot durch einen hauseigenen Fitnessraum.

Fur Fahrzeuge stehen zwei Aul3enstellplatze sowie eine grof3ziigige Doppelgarage zur
Verfugung. Die Immobilie befindet sich in einem exzellenten Zustand und kombiniert
modernes Wohnen mit héchster Lebensqualitat.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von den Vorziigen dieses aul3ergewéhnlichen
Hauses Uberzeugen!
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Ausstattung und Detalils

grof3er Outdoor-Pool mit Sandfilter-Anlage

2 Terrassen

PV-Anlage mit 14,7 kwh und 5 kWh Speicher

Luft-Wasser-Warmepumpe mit 300l Warmwasserspeicher
KfwW55-Effizienzhaus

kontrollierte Be- und Entliftung mit Warme-Ruckgewinnung

Alarmanlage mit Auf3en- und Innenkameras, sowie direkter Anbindung an die
Notrufzentrale

elektrische Rollladen

Doppel-Garage mit Sektionaltor und direktem Hauszugang
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Alles zum Standort

Talheim ist eine charmante Gemeinde im Landkreis Heilbronn in Baden-Wirttemberg, die
durch ihre ruhige Lage und gute Anbindung an die Stadt Heilbronn besticht. Die
Gemeinde bietet ihren Bewohnern eine attraktive Kombination aus landlichem Flair und
der N&he zu stadtischen Annehmlichkeiten, was sie zu einem idealen Wohnort fur
Familien und Berufspendler macht.

Talheim ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Die Nahe zu den Autobahnen A6 und
A81, sowie der S-Bahn-Verbindung nach Heilbronn ermdglichen eine schnelle Anbindung
an die benachbarten Stadte und das regionale Verkehrsnetz. Fur die tagliche Versorgung
ist Talheim bestens ausgestattet, mit Geschaften des taglichen Bedarfs und einem gut
ausgebauten offentlichen Nahverkehrsnetz. Auch die medizinische Versorgung ist durch
eine Arztpraxis und Apotheke gewahrleistet, was den Ort zu einem attraktiven
Lebensraum fir alle Altersgruppen macht.

Die Grundschule Talheim stellt fiir Familien die erste Bildungsstation dar. Fir
weiterfihrende Schulen kénnen die Schiler auf die Schulen in Heilbronn zuriickgreifen.
Hier gibt es nicht nur Grund- und weiterfiihrende Schulen, sondern auch Hochschulen,
die die weitere schulische Laufbahn férdern sollen. Dazu gehoren die technische
Universitat Minchen(TUM), die Hochschule Heilbronn oder die duale Hochschule Baden-
Wirttemberg (DHBW).

Fur Freizeitgestaltung ist in Talheim ebenfalls bestens gesorgt. Die landliche Umgebung
ladt zu ausgedehnten Spaziergangen und Fahrradtouren in die Natur ein.
Sportbegeisterte kommen im ortlichen Sportverein auf ihre Kosten, der eine breite Palette
an Aktivitaten fur alle Altersgruppen anbietet, von Fu3ball und Tennis bis hin zu Fitness
und Turnen. Daruber hinaus sind in der Umgebung zahlreiche kulturelle Veranstaltungen
und Feste zu finden, die das gemeinschaftliche Leben bereichern.

Heilbronn selbst mit ca. 132.000 Einwohnern ist mit seinen zahlreichen namhaften
Unternehmen ein wirtschaftlicher Motor. Arbeitgeber wie Lidl, Bosch, Audi und co. sind
innerhalb weniger Minuten mit dem Auto erreichbar. Eine gute Verkehrsanbindung gibt es
Uber die offentlichen Verkehrsmittel Bahn und S-Bahn sowie den beiden Autobahnen A81
/ A6. Uber die Autobahnen haben Sie Anschluss an weitere GroRRstadte wie Stuttgart,
Mannheim, Wiirzburg oder Nirnberg. Der Stuttgarter Flughafen ist somit innerhalb einer
Stunde Uber die A81 mit dem Auto erreichbar. Die Planung des IPAI, des
Innovationsparks fir Kiinstliche Intelligenz, zeigt die enorme technologische Entwicklung




Heilbronns. Hier entsteht das groRte Okosystem fir kiinstliche Intelligenz in ganz Europa,
wobei zahlreiche Unternehmen, unter anderem die Schwarz-Gruppe, an der Entwicklung
und Verwirklichung beteiligt sind.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass Talheim ein idealer Ort flir Menschen ist, die
die Ruhe und Natur einer [&ndlichen Gemeinde geniel3en mochten, aber gleichzeitig die
Vorteile einer ausgezeichneten Infrastruktur und der Nahe zu Heilbronn schatzen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.1.2032.

Endenergiebedarf betragt 47.64 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.
Die Energieeffizienzklasse ist A.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Roider

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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