Heiningen

Energetisch top modernisiertes Einfamilienhaus in
fantastischer Aussichtslage
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Dieses grol3zugige Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1962, wurde im Jahr 2022 komplett
kernsaniert und prasentiert sich heute als modernes, energieeffizientes Eigenheim mit
ca.177gm Wohnflache auf einem weitlaufigen Grundsttick von ca. 843 m2.

Im Untergeschoss massiv mit Stahlbeton gebaut, tiberzeugt das Haus dartber hinaus mit
einer modernen Holzstanderkonstruktion, die ein behagliches Raumklima und eine
nachhaltige Bauweise vereint.

Eine neue Pelletheizung, eine Photovoltaikanlage sowie eine Solarthermieanlage zur
Warmwasserunterstitzung sorgen fur nachhaltige und kosteneffiziente
Energiegewinnung. Hinzu kommen dreifach verglaste Fenster, FuBbodenheizung in allen
R&umen im Erdgeschoss, elektrische Rollladen bzw. Jalousien an fast allen Fenstern und
eine Wallbox fur E-Mobilitat — alles Komponenten, die das Haus technisch auf den
neuesten Stand bringen.

Bereits beim Betreten des Hauses wird deutlich, wie viel Wert hier auf Stil, Komfort und
Qualitat gelegt wurde. Der einladende Eingangsbereich empfangt Sie freundlich und
offen. Rechterhand befindet sich das erste Zimmer, das sich ideal als Gaste- oder
Arbeitszimmer eignet.

Im Anschluss 6ffnet sich der beeindruckende Wohn- und Essbereich mit offener
Designerkiche. Grol3flachige Fensterfronten geben den Blick frei in den gepflegten
Garten. Hier geniel3en Sie eine atemberaubende Aussicht auf den Albtrauf — ein
Panorama, das zu jeder Jahreszeit begeistert und fur echte Wohlfihimomente sorgt.

Die mal3gefertigte Einbaukiiche in edlem Schwarz ist nicht nur optisch ein Statement,
sondern uberzeugt auch funktional: mit modernsten Geraten, grof3ziigigen
Arbeitsflachen, einem Induktionskochfeld mit integriertem Dunstabzug, sowie viel
Stauraum.

Die im Flur, der Garderobe, im Schlafzimmer und im Wintergarten vorhandenen
Einbauschranke wurden stimmig in das moderne Wohnkonzept integriert und sorgen ftir
ein hohes Mal3 an Stauraum und Ordnung.

Ein durchdachtes Lichtkonzept mit Spots schafft zu jeder Tageszeit ein stimmiges
Ambiente.

Der Wintergarten schlief3t direkt an den Wohnbereich an und tiberzeugt mit bodentiefen




Fenstern, viel Tageslicht und einem flieRenden Ubergang zur Terrasse und in den
Garten. So entsteht ein Raum, der sich im Sommer weit 6ffnen lasst und auch in der
kihleren Jahreszeit eine behagliche Warme bietet.

Die angrenzende Terrasse, die sich mit einer elektrischen Markise beschatten lasst,
sowie der grofRe und gepflegte Garten bieten viel Platz und einen tollen Blick in die Natur.
Fur Gartenutensilien steht Ihnen noch ein Gerateschuppen zur Verfligung.

Auf der linken Seite des Wohnbereichs befinden sich die privaten Riickzugsraume. Drei
helle und gut geschnittene Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fir Familie, Gaste
oder Homeoffice und lassen sich individuell gestalten. Grol3e Fenster sorgen auch hier
fur viel Tageslicht und eine angenehme Wohnatmosphare.

Das moderne Badezimmer prasentiert sich mit stilvollen Armaturen, einer bodengleichen
Dusche, einer komfortablen Badewanne, Toilette und Waschbecken im klaren Design.
Feine Kontraste und ausgewahlte Materialien verleihen dem Raum eine zeitlose Eleganz.

Uber die Wendeltreppe im Wohnbereich gelangen Sie in das Untergeschoss. Hier
erwarten Sie ein separates Arbeitszimmer, eine grof3ztigige Waschkiiche, ein Kaltkeller,
der Technik- und Heizraum sowie ein vielseitig nutzbarer Hobbyraum, von welchem Sie
direkt in die angrenzende, UbergroRe Garage gelangen. Diese bietet nicht nur Platz fur
Ihr Fahrzeug, sondern auch zusatzlichen Raum fur Werkstatt, Lagerflache oder
Freizeitutensilien. Die grof3zugige Einfahrt ermdglicht zudem das Abstellen von bis zu
funf weiteren Autos.

Das nicht ausgebaute, aber gedammte Dachgeschoss bietet weiteren Stauraum und ist
Uber eine Leiter im Eingangsbereich zuganglich.

Energetisch gibt es hier kein To-do: Dammung, Heizung, Fenster, Warmwasser und
Stromversorgung — alles befindet sich auf aktuellem Stand. Dieses Haus ist bis ins Detall
modernisiert, durchdacht und bezugsfertig.

Einziehen, wohlfiihlen, geniel3en — ohne Investitionsbedarf, ohne Modernisierungsdruck.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung - kontaktieren Sie uns fir lhren
Wunschtermin.
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*Kernsaniert 2022 — technisch und optisch auf Neubauniveau

*Pelletheizung

eFassaden- und Dachdammung

*Photovoltaikanlage mit Solarthermie zur Warmwasseruntersttitzung
*Dreifach verglaste Fenster - fast Uberall mit elektrischen Rollladen/Jalousien
*FuRbodenheizung in allen Raumen im EG

*Wallbox fiir E-Mobilitat

*Mafl3gefertigte Einbaukiiche mit hochwertigen Geraten

eDurchdachtes Lichtkonzept mit Spots fur stimmungsvolle Beleuchtung
*Offener Wohn- und Essbereich mit herrlicher Aussicht auf den Albtrauf
*Wintergarten mit bodentiefen Fenstern und direktem Terrassenzugang
*Modernes Tageslichtbad mit bodengleicher Dusche, Wanne, Handtuchheizkérper, WC
und Waschbecken

eSeparates Arbeitszimmer im Untergeschoss

*Grof3ziigige Waschkiche, Kaltkeller, Technik-/Heizraum und Hobbyraum
«UbergroRe Garage mit direktem Hauszugang

*Grof3ziigige Einfahrt mit Stellflache fur bis zu fiinf Fahrzeuge

*Weitlaufiges Grundstiick mit gepflegtem Garten
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger, gepflegter Wohnlage von Heiningen, eingebettet in
ein gewachsenes Wohngebiet mit angenehmer Nachbarschaft. Die Stral3e ist als

verkehrsberuhigte Anliegerstrale ausgewiesen und bietet somit ein sicheres und ruhiges
Wohnumfeld, ideal fir Familien und Paare, die Wert auf ein entspanntes Zuhause legen.

Heiningen zeichnet sich durch eine hervorragende Infrastruktur aus:
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Backer, Metzger, Discounter, Apotheke,
Arzte, Kindergarten und eine Grundschule befinden sich direkt im Ort. Weiterfiihrende
Schulen sowie ein breiteres Einkaufs- und Freizeitangebot finden sich im nur rund 3 km
entfernten Goppingen.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut: Uber die B 10 erreichen Sie Goppingen, Ebersbach
und Ulm sowie die Stadte Esslingen und Stuttgart bequem mit dem Auto. Die
Bushaltestellen mit regelmafigen Verbindungen nach Gdppingen liegen nur wenige
Gehminuten entfernt.

Auch die Freizeitqualitat kommt in Heiningen nicht zu kurz: Die Lage am Ful3e der
Schwaébischen Alb bietet herrliche Wander- und Radwege, Ausblicke auf den Albtrauf
und vielfaltige Erholungsmoglichkeiten in der Natur — und das alles direkt vor der
Haustur.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 65.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.

Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Marcus Rippler

Lorcher Stral3e 17, 73033 Goppingen
Tel.: +49 7161 - 60 673 0
E-Mail: goeppingen@von-poll.com

www.von-poll.com
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