Kraichtal

|dyllische Feldrandlage: M oder nisiertes
Einfamilienhaus mit grof3em Grundstick in
M Unzesheim

Objektnummer: 26204045

KAUFPREIS: 578.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 180 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 699 m?




Objektnummer: 26204045 - 76703 Kraichtal
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Objektnummer: 26204045 - 76703 Kraichtal

Auf einen Blick

26204045 578.000 EUR
ca. 180 m2 Einfamilienhaus
Satteldach K&uferprovision betr &gt
6 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
5 Kaufpreises
2 2019
1974
1x Garage moder nisiert
Massiv
ca. 61 m?

Terrasse, Einbaukiche,
Balkon




Objektnummer: 26204045 - 76703 Kraichtal

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 232.50 kWh/m2a
20.08.2036 G

Gas 1974
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Einfamilienhausin Kraichtal-M Ginzesheim verbindet grof3ziigiges
Wohnen, eineidyllische Naturlage und ein auf3er gewohnlich grof3es Grundstiick zu einem
besonderen Zuhause. Auf rund 180 m2 Wohnflache, verteilt auf das Erdgeschoss und das
ausgebaute Dachgeschoss, bietet die Immobilie viel Raum fir die ganze Familie und zugleich
attraktive M églichkeiten fur individuelles Wohnen und Ar beiten.

Dasim Jahr 1974 erbaute Hauswurdeim Laufe der Jahre umfassend modernisiert und
befindet sich in einem gepflegten Zustand. Zu den wesentlichen

M oder nisier ungsmalnahmen zéhlen unter anderem dasim Jahr 2009 er neuerte Dach mit
einer 16 cm starken Dammung sowie die ebenfalls 2009 eingebauten Fenster. Im Jahr 2019
wurde zudem eine neue Gasheizung installiert. Damit wurden bereits wichtige Ber eiche der
Immobilie zeitgemald erneuert und fur die Zukunft aufgewertet.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein grof3ziigiger Windfang bzw. Flurbereich, von dem ausdie
einzelnen Raume komfortabel erreichbar sind. Neben einem separaten Bliro stehen Ihnen
ein grofzigiger, offen gestalteter Wohn- und Essbereich, eine Kliche mit praktischem
Abstellraum, ein Kinderzimmer, ein Schlafzimmer sowie ein Badezimmer zur Verflgung.
Die durchdachte Raumaufteilung bietet sowohl Familien als auch Paaren vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten und schafft eine angenehme Verbindung zwischen den privaten und
gemeinschaftlich genutzten Bereichen.

Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert das Raumangebot nochmals deutlich. Hier befindet
sich aktuell ein grof3ztigiger, offener Studiobereich mit Zugang zum Balkon, der sich
hervorragend als zusatzlicher Wohn-, Arbeits- oder Riickzugsbereich nutzen lasst. Erganzt
wird das Dachgeschoss durch zwei weitere Schlafzimmer, ein kleines Badezimmer sowie
einen separaten Abstellraum. Insgesamt entsteht dadurch ein vielseitig nutzbares
Raumangebot, das auch den Bedurfnissen einer gr 6l3eren Familie gerecht wird.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet somit zusétzliche Nutz- und
Staumdglichkeiten. Hier steht ausreichend Platz fur Vorréate, Hobby, Haustechnik und
weiter e personliche Gegenstande zur Verflgung. Erganzt wird das Angebot durch eine
Garage, die einen geschiitzten Stellplatz fir Ihr Fahrzeug bietet und zusatzlichen
praktischen Nutzen im Alltag schafft.

Ein besonderes Highlight der Immobilieist zweifellos das grof3ziigige Grundstiick mit ca.
699 m2. Dar Uber hinauswurden von der Stadt rund 300 m?2 zusétzliche Flache gepachtet.
Fur diese Pachtflache fallen lediglich ca. 37 Euro pro Jahr an, wodur ch sich das ohnehin




grof3ziigige Grundstiick nochmals deutlich erweitert. Gerade fir Familien, Gartenliebhaber
oder alle, dieviel Platzim Freien schatzen, er 6ffnet sich hier ein auf3ergewthnliches
Potenzial.

Die Lage am Feldrand verleiht dem Anwesen einen ganz besonderen Char akter. Umgeben
von Natur genief3en Sie hier ein hohes Maf3 an Ruhe und Privatsphére, wahrend sich
gleichzeitig eine wunder schone, weitlaufige Umgebung direkt vor der Haustlr er 6ffnet. Ein
kleiner Wasser lauf am unteren Ende des Grundstlicks unterstreicht den idyllischen
Charakter und macht den AulRenbereich zu einem ganz besonder en Riickzugsort. Ob
gemutliche Stunden im Grnen, Spielen fur die Kinder, Gartenprojekte oder einfach das
Genielden der Natur — dieses Grundstiick bietet hierfiir beste Voraussetzungen.
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Alles zum Standort

Kraichtal-M Ginzesheim liegt idyllisch im Kraichgau und ver bindet natur nahes Wohnen mit
einer guten regionalen Anbindung. Die Stadte Bruchsal, Bretten und Eppingen sind gut
erreichbar, ebenso die tiberregionalen Zentren Karlsruhe und Heilbronn. Uber die
Stadtbahnlinie S32 besteht eine direkte Verbindung tiber Bruchsal bis nach Karlsruheund
damit eine attraktive Alternative fiir Pendler.

Auch mit dem Pkw ist M iinzesheim gut angebunden. Uber dasregionale StraRennetz sind
die umliegenden Stadte schnell erreichbar; die Autobahnen A5 und A6 bieten Anschlussan
das Uberregionale Verkehrsnetz.

M Uinzesheim verfgt Uber eine gute I nfrastruktur mit Einkaufsmdéglichkeiten,
Kindertagesstatten, der Markgrafen-Gemeinschaftsschule sowie ver schiedenen
Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Gleichzeitig pragen Felder, sanfte Hlgel und die
weitlaufige L andschaft des Kraichgaus das Umfeld.

Die angebotene |mmobilie profitiert dabei besondersvon ihrer Lage am Feldrand: Hier
verbinden sich Ruhe, Natur und ein hoher Freizeitwert mit einer guten Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte—ideal fur alle, die grofl3ztigiges Wohnen im Griinen mit einer guten
Verkehrsanbindung verbinden méchten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Milan Vasic

Bahnhofstrafe 1, 76646 Bruchsal
Tel.: +497251-9825510
E-Mail: bruchsal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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