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Auf einen Blick

23188352

ca. 260 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
11

8

4

1966

2 x Garage

790.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2005

Massiv
ca.0m?

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

Zentralheizung BEDARF

OEL 182.40 kWh/mz2a
F

10.12.2031

Ol
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Grundrisse

Garten

Doppelgarage
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Ein erster Eindruck

Zweifamilienhaus in guter Lage mit sehr viel Platz, auch gut als Generationenhaus
nutzbar. Sie suchen nach einem groRRztigigen Wohnraum fiir sich und lhre Liebsten in
attraktiver Umgebung? Dann kénnte diese Immobilie genau das Richtige fur Sie sein!
Dieses massive Zweifamilienhaus mit separatem Einliegerbereich erstreckt sich mit
seinen ca. 260 m2 Wohnflache tber vier Etagen, auf einem Grundstiick von ca. 590 m2
und bietet viele Mdglichkeiten. Das Haus lasst sich wie folgt unterteilen: Erdgeschoss mit
schénem Garten. Das Erdgeschoss wird zuerst durch den offenen Essbereich
erschlossen, welcher zum grof3ziigigen, ca. 29m2 grof3en Wohnbereich tbergeht.
Verbringen Sie gemdutliche Abende, die durch die wohlige Atmosphare des Kamins
bestarkt werden. Zudem gelangen Sie Uber den Essbereich auf die gemutliche Terrasse
in Sud-Ausrichtung. Toskana Flair inklusive! Geniel3en Sie hier Kaffee und Kuchen bei
warmen Sonnenstrahlen mit Freunden und Familie. Uber das Wohnzimmer betreten sie
einen weiteren Essbereich mit einer Einbauktiche, die geniigend Stauraum fur alle lhre
Kldchenutensilien bietet. Diese wird vervollstandigt durch die anliegende Speisekammer.
Weiterhin verfligt die Etage Uber einen kleinen Flur, der die restlichen Raume erschliel3t.
Dazu gehort das lichtdurchflutete ca. 18mz2 grofRe Schlafzimmer mit Terrassenzugang.
Angrenzend daran befindet sich das Badezimmer, welches mit einer Badewanne, einer
Dusche, sowie einem Waschbecken und WC ausgestattet ist. Abgeschlossen wird das
Erdgeschoss durch das Arbeitszimmer, das ebenfalls als Kinder- oder Ankleidezimmer
genutzt werden kann. Uber die Treppe im Treppenhaus erreichen Sie das
Untergeschoss. Zu lhrer Rechten befindet sich das Gastezimmer inklusive Uberleitender
Kiiche. Ein Duschbad liegt ebenfalls an. Homeoffice !?! - Dieser Bereich liegt
Hochparterre, ist also durch die ausreichenden Fenster angenehm hell. Dartiber hinaus
finden Sie hier aufgrund der Kellerraume gentigend Abstellraum. Ein Highlight ist der
kleine Wellnessbereich mit groRziigiger, begehbarer Dusche und modernen Sauna. Uber
den direkten Zugang in den Garten, kann jeder Saunagang im Freien abgerundet
werden. Obergeschoss und Dachgeschoss — 5 Zimmer Einheit Im Obergeschoss werden
Sie von der hellen Diele empfangen. Von hier aus erschlief3t sich vor Ihnen der Balkon in
Sud-Ausrichtung. AuRerdem befindet sich links von lhnen der weite Wohnbereich. Des
Weiteren gelangen Sie Uber die Diele in das Gaste-WC. Angrenzend dazu befindet sich
ein praktisches Arbeitszimmer, in dem Sie ausreichend Platz fir Regale und Arbeitstisch
finden. Zurtick in der Diele: Zum einen haben Sie die Moéglichkeit Uber eine Treppe das
Dachgeschoss zu betreten, zum anderen fiihren Sie wenige Stufen zu den weiteren
Raumen des Obergeschosses. Diese bilden zwei Kinderzimmer, wobei eines mit einem
Balkon in West-Ausrichtung ausgestattet ist. Zwischen den Zimmern befindet sich das
Tageslicht-Badezimmer inklusive Dusche, WC und Waschbecken. Im Dachgeschoss




finden Sie zwei weitere gerdumige Kinder-, Schlaf-, oder Gastezimmer vor. Ebenso
kénnen Sie diese als Hobbyraume gestalten. Siehe Grundriss. Abgerundet wird dieses
Angebot durch eine Doppelgarage, sowie zwei AuRenstellplatzen. Wir freuen uns darauf,
Ihnen die Immobilie persodnlich vorstellen zu kénnen!
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Ausstattung und Detalils

- EBK mit Speisekammer (3 x Kiiche mdglich)

- Echtholzparkett

- Kamin

- Einbauschrénke

- Einliegerwohnung

- 4x Badezimmer

- 1x Gaste WC

- Garten, Terrasse & Dachterrasse in Std-West Ausrichtung
- Balkon

- Wintergarten

- Doppelgarage

- Vollunterkellert mit separatem Zugang in den Garten

- Sauna mit Dusche

- Die Immobilien wurde 2006 tUberwiegend Saniert / Renoviert
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Alles zum Standort

Treue Weiber, Reben und Romantik - so lautet der Slogan der Stadt Weinsberg, die mit
rund 13.000 Einwohnern unweit der Grol3stadt Heilbronn das Tor zum Weinsberger Tal
darstellt. Mit ihren historischen Sehenswiirdigkeiten, der Branchenvielfalt, der vom
Weinbau gepragten idyllischen Landschaft und ihrer idealen Infrastruktur ist die Stadt
Weinsberg nicht nur ein attraktiver Wohnort und touristisches Highlight, sondern aufgrund
ihrer Lage direkt am Autobahnkreuz Weinsberg, an den Schnittstellen der Autobahnen
A81 und A6 auch ein ausgezeichneter Unternehmensstandort. Weinsberg bietet ein
hervorragendes Umfeld fur Jung und Alt. So sind Kindergarten, sdmtliche Schularten
einschliel3lich Gymnasium, die Stadtische Musikschule und die Stadtbiicherei ebenso
selbstverstandlich wie ein Jugendhaus, eine Begegnungsstatte flr Senioren sowie ein
Alten- und Pflegeheim. Grol3zuigige Erholungs- und Freizeitanlagen und das moderne
Freibad runden das Angebot ab.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 10.12.2031.
Endenergiebedarf betragt 182.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Roider

Moltkestral’e 73 Heilbronn
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




