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Oberderdingen / GroRBvillars

Exklusives Einfamilienhaus mit Pool & Garagein
Grolvillars- Oberderdingen

Ap1Buoc akivhATou: 26204047
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IMMOBILIE

TIMH AFOPAS: 849.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 220 m? « AQMATIA: 7 + EKTAZH FHZ: 668 m?2
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Dieses moder ne und hochwertig ausgestattete Einfamilienhausin Oberderdingen bietet auf
ca. 220 m2 Wohnflache und einem ca. 668 m2 grof3en Grundstiick ein auRergewohnliches
Wohnambiente. Dasim Jahr 2008 er baute Haus Uiber zeugt mit klarer Architektur,
grof3ziigigen Fensterfronten, lichtdur chfluteten R&umen und einem durchdachten
Grundriss.

Bereitsder groRziigige Eingangsber eich ver mittelt ein angenehmes Gefihl von Weite und
Offenheit. Direkt hier befindet sich ein separates Gaste-Duschbad, das sich ideal fur
Besucher und den taglichen Gebrauch eignet. Vom Eingangsber eich gelangen Siein den
zentralen Essbereich, der alsHerzstlick des Erdgeschosses die ver schiedenen Wohnber eiche
miteinander verbindet. Das angrenzende Wohnzimmer ist mit hochwertigem Parkett
ausgestattet und bietet durch die grof3en Fensterflachen viel Tageslicht. Die separate Kiiche
verfugt tber eine Einbaukiiche und wird durch einen praktischen Abstellraum ergénzt.

Ein besonderes Highlight ist der direkte Zugang vom Essbereich zur grof3ziigigen Terrasse.
Dieelektrische Markise sorgt an sonnigen Tagen flir angenehmen Schatten, wahrend der
eigene Pool den AulRenbereich zu einer privaten Wohlfiihloase macht.

Das Erdgeschoss verfugt dar Gber hinaus Uber ein grof3ziigiges Elter nschlafzimmer, zwel
weiter e flexibel nutzbare Zimmer sowie ein stilvolles Hauptbad mit freistehender
Badewanne und groR3ziigigen Fensterflachen. Ein angrenzender Technik- bzw.
Hauswirtschaftsraum bietet zusatzlichen praktischen Nutzen.

Im Ober geschoss befinden sich zwei weitere Zimmer, ein zusatzliches Badezimmer sowie der
Zugang zur Dachterrasse. Damit bietet das Haus auch fir Familien mit Kindern grof3zligige
Ruckzugs- und Nutzungsmaglichkeiten.

Fur zeitgemalen Wohnkomfort sorgen die L uft-Warmepumpe und die Ful3bodenheizung.
Die zahlreichen Fensterflachen schaffen im gesamten Haus eine helle und freundliche
Atmosphére.

Das Zusammenspiel aus moderner Architektur, grof3ziigigem Raumangebot, hochwertiger
Ausstattung, Pool, Terrasse und Dachterrasse macht diese Immobilie zu einem besonderen
Zuhause. Wer grof3ziigiges und stilvolles Wohnen mit attraktiven Auf3enbereichen
verbindet, findet hier eine Immobilie mit auf3er gewdhnlichem Wohnkomfort.
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Oberderdingen-Grolvillarsliegt landschaftlich reizvoll im Kraichgau-Stromber g und
verbindet naturnahes Wohnen mit einer sehr guten regionalen Erreichbarkeit. Als Teil der
Gemeinde Oberderdingen profitieren die Bewohner von einer gut ausgebauten I nfrastruktur
und den vielfaltigen Angeboten der Gemeinde. Die Umgebung ist gepragt von Weinber gen,
sanften Higellandschaften sowie zahlreichen Wander - und Radwegen und bietet damit
einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Auch verkehrlich ist GroRvillars gut angebunden. Uber die B293 bestehen Verbindungen in
Richtung Bretten und Eppingen sowie zu den Autobahnen A6 und A8. Uber die L593 sind
zudem die A5 und A8l erreichbar. Fur den offentlichen Nahverkehr steht die Stadtbahnlinie
4 zur Verflgung, die Uber den Haltepunkt Oberder dingen-Flehingen direkte
Verbindungen in Richtung Karlsruhe und Heilbronn bietet. Erganzend verkehren die
Buslinien 143 bis 145.

Oberderdingen selbst bietet eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten,
Gastronomie, Bildungs- und Betreuungsangeboten sowie vielfaltigen Freizeit- und
Kulturangeboten. Besonder s hervor zuheben sind der historische Ortskern, der Weinbau
und die naturnahe L age am Uber gang zwischen Kraichgau und Stromber g.

Damit bietet GrolRvillars eine attraktive Kombination aus ruhigem, naturnahem Wohnen,
guter Infrastruktur und einer Gberzeugenden Verkehrsanbindung —ideal fur alle, diedie
Vorzlige des landlichen Umfelds genief3en und gleichzeitig kurze Wege in die umliegenden
Stadte schatzen.
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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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Milan Vasic

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