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Viel Raum fur Familie und Zukunftsplane —
gepflegtes Einfamilienhaus mit sonnigem Garten
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CODE DU BIEN: 26188092 - 74629 Pfedelbach

En un coup d'aal

26188092 695.000 EUR

ca. 193,73 mz Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision betragt

8 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 Bon état

1977 massif

2 x Garage

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin/
utilisation partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a poéle
Combustibleliquide

Lorsdelacréation du
document, son diagnostic
de performance

éner gétique n'était pas
encor e disponible.
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

T.: 07131 -12 32460

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
IMMOBILIEN

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert lhrer Immobilie - kostenfrei und unverbindlich
durch unsere gepriften freien Sachverstandigen fir Immobilienbewertung
(PersCert® und WertCert®)

www.von-poll.com
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Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, hous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Ein Zuhause mit Platz fir gemeinsames Familienleben, personliche Riickzugsorte und
individuelle Zukunftsplane: Dieses massiv errichtete Einfamilienhaus (mit moglicher
Einliegerwohnung) aus dem Jahr 1977 bietet auf ca. 194 m2 Wohnflache acht Zimmer —
aulRergewohnlich viel Raum fur Familien, mehrere Generationen oder die Verbindung von
Wohnen und Arbeiten.

Das gepflegte Haus hat seinen gewachsenen, individuellen Charakter bewahrt. Die
Uberwiegend vom Baujahr gepréagte Ausstattung er 6ffnet neuen Eigentimern zugleich die
M dglichkeit, das Zuhause Schritt flir Schritt nach eigenen Vorstellungen

weiter zuentwickeln.

Im Erdgeschoss bilden das grof3ziigige Wohnzimmer, das angr enzende Esszimmer und das
separate Kaminzimmer den Mittelpunkt. Grof3e Fenster flachen sorgen fur viel Tageslicht
und schaffen eine angenehme Verbindung zum Garten. Der Kamin verleiht dem Bereich
besonder e Behaglichkeit.

Die Einbaukiche bietet viel Stauraum und Arbeitsflache. Interessant flir eine zeitgemaliie
Neugestaltung: Die Trennwande zwischen Wohn-, Ess- und K lichenbereich sind nicht
tragend. So lasst sich das Esszimmer mit Uber schaubarem Aufwand zur K lche 6ffnen und
ein grof3ziigiger Koch- und Essber eich schaffen, der das Familienleben in den Mittelpunkt
ruckt.

Ein Schlafzimmer, ein Tageslichtbad und ein separates Gaste-WC er ganzen diese Ebene und
ermoglichen eine flexible Nutzung. Die Uberdachte Terrasse erweitert den Wohnbereich ins
Freie und 6ffnet den Blick in den liebevoll angelegten Garten mit gewachsenem Griin und
viel Privatsphéare. Auf dem ca. 753 m2 grof3en Grundstiick bleibt reichlich Platz zum Spielen,
Entspannen und fir gesellige Stunden.

Auch das Obergeschoss bietet vielfaltige M dglichkeiten. Ein zweites Wohnzimmer mit
direktem Zugang zur geschiitzten Loggia dient als zusatzlicher Riickzugsort. Drei weitere
Raume konnen als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden. Ein
Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und Waschtisch vervollstandigt die Etage.

In einem der Raume lasst sich per spektivisch eine zusatzliche K liche einrichten. Zusammen
mit dem zentralen Treppenhaus entstehen inter essante Optionen fur

M ehr gener ationenwohnen oder eine starker getrennte Nutzung beider Wohnebenen. Ob
eine vollstandig eigenstandige Wohneinheit oder separate Vermietung moéglich ist, muss




technisch und baur echtlich gepr tift wer den.

Dasvoll unterkellerte Untergeschoss stellt weiter e wertvolle Nutzflachen bereit. Neben
Waschkiche, Lager- und Abstellmoglichkeiten befindet sich hier ein grof3ziigiger
Hobbyraum mit Fenstern und Heizkdrpern. Er 1&sst sich wohnlich und vielseitig gestalten,
etwa als Arbeits-, Géaste-, Spiel- oder Freizeitbereich. Die Voraussetzungen fir eine

dauer hafte Wohnnutzung sind bel Bedarf gesondert zu prifen. Ein zusitzliches WC erganzt
das Untergeschoss.

In den vergangenen Jahren wurden ver schiedene Pflege- und I nstandhaltungsmaf3nahmen
ausgefuhrt. Dazu zahlen die Erneuerung des Heizungsbrenners, Arbeiten an Kamin und
Terrasse, die Aufbereitung von Béden und Marmortreppe sowie der Austausch von
Dachflachenfenstern. Eine grof3e Doppelgar age mit gepflasterter Zufahrt rundet das
Angebot ab.

Dieses Haus st ideal fir Menschen, die eine solide, massiv errichtete | mmobilie mit
grof3ztigigen Raumen, schonem Garten und vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten suchen. Es
bietet eine gepflegte Grundlage, um vor handene Qualitéaten zu bewahren und eigene
Wohnideen zu verwirklichen —ein Zuhause mit Charakter und viel Raum fur das nachste
Kapitel.

Hinweis zu den Bilddar stellungen:
Die mit einem KI-Hinweis gekennzeichneten I nnenaufnahmen wurden digital bearbeitet.
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Détails des commodités

- Gepflegter Zustand und gute Ausstattung

- Charmante Lage in Pfedelbach (Feldrand)

- Uberdachte Terrasse plus L oggia

- Ca. 753 m2 Grundstiick mit geschitztem, gepflegtem Garten

- separater Gemusegarten

- Ca. 194 m? Wohnflache ( zuziuglich Terrasse und Balkon)

- Zwei Bader und insgesamt vier WCs

- Komplett unterkellert inkl. Hobbyraum und Waschkiche

- Grol3e Doppelgarage

- Perfekt flr Familien mit Kindern (mdogliche Einliegerwohnung), oder Paare
- Hausflur trennt Wohnebenen von einander - Nutzung als M ehr gener ationenhaus oder zur
Vermietung

Sanier ungsmal3nahmen:

- Neuer Brenner Olheizung vor ca. 8 Jahren

- Kaminsanierung vor ca. 10 Jahren

- Kunststoff-Dachflachenfenster ausgetauscht
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Tout sur |'emplacement

Pfedelbach in Baden-Wirttember g besticht durch seine charmante kleinstadtische
Atmosphare, die Familien ein besonder s sicheres und angenehmes L ebensumfeld bietet. Die
Stadt Uberzeugt mit einer stabilen Eigentimerstruktur und einer ausgewogenen
Infrastruktur, die den Alltag har monisch gestaltet. Dieruhige Lage und die
familienfreundliche Gemeinschaft machen Pfedelbach zu einem geschéatzten Wohnort, der
Geborgenheit und Stabilitat vereint.

Der Ortsteil Pfedelbach selbst préasentiert sich alsidyllischer Riickzugsort fir Familien. Mit
einer Eigentumsquote von nahezu 67 % und einer tollen Wohnqualitat bietet dieser Stadtteil
ein harmonisches Umfeld, das besonder s auf die Bedurfnisse von Familien zugeschnitten ist.
Die Uiber schaubar e Bevolkerungsdichte und die ruhige, gr ine Umgebung laden zu
unbeschwerten Stunden im Freien ein und fordern ein star kes Gemeinschaftsgefihl.

In unmittelbarer Nahe befinden sich eine Vielzahl an er stklassigen Bildungseinrichtungen,
von Kindergarten, nur drei Gehminuten entfernt, bishin zu der renommierten Pestalozzi-
Schule mit Grund-, Werkreal- und Realschulangeboten, diein etwa zehn Minuten zu Ful3
erreichbar ist, reichen. Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, etwa
durch die Bushaltestellen in nur zwel Gehminuten, ermdoglicht eine stressfreie Mobilitat fur
GroR und Klein. Gesundheitsver sorgung wird dur ch nahegelegene Ar zte und Apotheken,
wiedie Praxis Funk und die Kosmas-Apotheke, diejeweilsin etwa zehn biself Minuten zu
Ful3 erreichbar sind, optimal gewahrleistet. Fir erholsame Freizeitmomente sor gen
vielfaltige Spielpléatze und Sportanlagen in unmittelbarer Néhe, die zu gemeinsamen
Aktivitaten im Freien einladen. Erganzt wird das Angebot durch gemutliche Restaurants
und Cafés, wie das Restaurant Birgerstiible, dasin nur sieben Gehminuten erreichbar ist,
und ladt zu genussvollen Familienessen ein.

Diese Kombination aus guter Wohnlage, exzellenter Infrastruktur und vielféltigen
Freizeitmoglichkeiten macht Pfedelbach zum idealen L ebensmittelpunkt fur Familien, die
Wert auf eine har monische Balance zwischen Gebor genheit und L ebensqualitat legen. Hier
finden Sie den Raum, den Ihre Familie verdient —in einer Umgebung, die

Zukunftsper spektiven mit Wohlfluihlcharakter verbindet.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mario Roider

Moltkestrafde 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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