Bad Wimpfen

Grol3zugiges Familienanwesen mit Einliegerwohnung,
Gartenidylle und Ausbaupotenzial

Codice oggetto: 26188108

PREZZO D'ACQUISTO: 1.495.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 297 m2 « VANI: 9 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.495 m?
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Una prima impressione

Grof3zugiges Familienanwesen auf zwei Baugrundstiicken mit Einliegerwohnung,
Schwimmteich und Entwicklungspotenzial

In ruhiger und begehrter Wohnlage von Bad Wimpfen erwartet Sie ein aul3er gewohnliches
Anwesen, das grof3ziigiges Wohnen, vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und ein seltenes
Grundstiickspotenzial verbindet. Das 1992 errichtete Architektenhaus tber zeugt mit seinem
klassischen, reprasentativen Stil, einer durchdachten Raumaufteilung verteilt auf ca. 297 m2
Wohnflache und rund 1.495 m2 Grundstiicksflache auf zwei eigenstandigen
Baugrundstiicken.

Auf drei Ebenen stehen insgesamt acht Zimmer, vier Bader sowie ein Gaste-WC zur
Verfugung. Rundbogenfenster mit Sprossen, geschwungene Treppen, Holzdetails und weil3e
Holzdecken verlethen dem Haus eine besonder e, zeitlose Atmosphére. Die Immobilieist kein
Neubau, wur de jedoch laufend gepflegt und in wesentlichen Bereichen modernisiert — unter
anderem bei Heizungs- und Sanitartechnik im Jahr 2010.

Wohnen mit GroRRzligigkeit und Charakter

Der etwa 19 m2 grof3e Eingangsber eich mit Garder obe und Gaste-WC empfangt Sie mit
einem offenen, groRziigigen Raumgefiihl. Uber die geschwungene Treppe erreichen Siedie
Zwischenebene mit Essbereich und Kamin —ein einladender Mittelpunkt fir Familie und
Gaste.

Die angrenzende K tiche mit Kochinsel, Frihstiicksbereich und Speisskammer bietet viel
Platz fur den Alltag. Zahlreiche Rundbogenfenster schaffen eine helle, freundliche
Atmosphare und 6ffnen den Blick in den Garten. Der ca. 26 m2 gr ol3e Wohnber eich mit
Kamin und grof3en Fensterflachen bildet einen zusétzlichen Rickzugsort mit direktem
Gartenbezug.

Von Wohn- und Frihstiicksbereich gelangen Sie auf die rund 18 m2 grof3e Suidter rasse mit
Markise. Sie erweitert den Wohnraum angenehm nach auf3en und bietet den passenden
Rahmen fir entspannte Stunden oder gesellige Abende. Ein separates Biiro mit ca. 15 m2
erganzt das Erdgeschossideal fur Homeoffice oder freiberufliche Nutzung.

Privater Familienbereich im Dachgeschoss

Diehelle Galeriefihrt in den privaten Bereich des Hauses. Das ca. 22 m? grol3e




Elternschlafzimmer verfiigt Uber einen angrenzenden Ankleideraum sowie einem
grof3ziigigen Tageslichtbad. Diesesist mit barrierefreier Dusche, Badewanne, zwei
Waschbecken, WC sowie einem Bidet und Ful3bodenheizung ausgestattet.

Zwei weitere Schlafziimmer bieten flexible Nutzungsmdglichkeiten als Kinder -, Gaste- oder
Arbeitszimmer. Einesder Zimmer verfigt Gber ein eigenes Duschbad. Die Schlafzimmer im
Dachgeschoss sind klimatisiert und bieten damit zusétzlichen Komfort.

Unter geschoss und Einliegerwohnung

Das Unter geschoss bietet neben zwei grof3ziigigen Kellerraumen, Heizraum und
Hauswirtschaftsraum ein weiteres Duschbad. Direkt angrenzend befindet sich ein Raum, der
urspringlich als Sauna genutzt wur de. Die Sauna wur de zwischenzeitlich ausgebaut und der
Raum wird derzeit als praktisches Blgelzimmer genutzt. Eine erneute Nutzung als Sauna ist
jedoch problemlos mdglich, da die entsprechenden Anschliisse, einschlief3lich Starkstrom,
weiter hin vorhanden sind.

Ein besonderes Plusist die separate Einliegerwohnung mit eigenem Zugang. Sie er streckt
sich Uber zwei Ebenen und umfasst im Erdgeschoss Diele sowie Wohn- und Essbereich. Im
Unter geschoss befinden sich eine Ktichennische, ein Tageslichtbad mit Badewanne sowie ein
ca. 29 m2 grol3es Schlafzimmer. Ob als Vermietungseinheit, fir erwachsene Kinder, Gaste,
Familienangehorige oder als separater Arbeitsbereich: Diese Einheit er 6ffnet vielseitige

Per spektiven.

Gartenidylle mit Schwimmteich

Der liebevoll angelegte AulRenbereich macht dieses Anwesen besonders. Steinwege,
Hochbeete, rdmische Statuen und ver schiedene Aufenthaltsber eiche préagen den
individuellen Gartencharakter. Mittelpunkt ist der aufRergewohnliche Schwimmteich mit
Fischbestand, eigener Briicke und naturnaher Gestaltung.

Die groR3e Siidterrasse ver bindet Haus und Garten harmonisch. Ein Gartenhaus mit
AuRendusche erganzt den Freizeitwert. Zwei Doppelgar agen — eine direkt am Haus, eine
weitereim vorderen Grundstiicksbereich — bieten viel Platz fiir Fahrzeuge, Hobby und
Technik.

Zwei Baugrundstiicke — Raum fir heute und morgen

Ein wesentliches Merkmal dieser Immobilieist die Lage auf zwei Baugrundstiicken. Das
separate Grundstiick er6ffnet — vorbehaltlich der baurechtlichen Prifung und einer
gegebenenfalls erforderlichen erneuten Genehmigung — zusétzliches Entwicklungspotenzial.
Fur das Grundstlick liegt bereits eine dlter e Baugenehmigung aus etwa dem Jahr 2015 vor,
die das bestehende Entwicklungspotenzial zusatzlich unterstreicht. Damit bietet das
Anwesen nicht nur auf3ergewohnlich viel Freiraum, sondern auch inter essante Optionen fur
die zukinftige Nutzung und Bebauung.

Dieses Hausrichtet sich an Menschen, die eineruhige, beliebte Wohnlage, grof3ztigige




Architektur, Privatsphare und flexible Nutzungsmdglichkeiten schatzen. Als
Familienanwesen, M ehr gener ationenhaus, Wohn- und Arbeitsort oder mit zusatzlicher
Vermietungsmaoglichkeit: Hier verbinden sich Wohnqualitat, Gartenidylle und
Grundstiickspotenzial zu einer seltenen Gelegenheit in Bad Wimpfen.
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Dettagli dei servizi

- Architektenhaus

- Masterbedroom mit Ankleide und Bad en suite

- Kinderziimmer Bad en suite

- offene Kiche mit Essplatz und Speisekammer

- FBH

- Klimaanlageim DG Schlafbereich

- Alarmanlage

- Kamin

- Schwimmteich mit Fischbestand + Briicke

- Blgelzimmer (ehemalige Sauna) + Duschbad im UG
- Grole Stdterrasse mit Markise

- ELW mit eigenem Zugang

- Solarthermie

- 2x Doppelgar age (Pooltechnik)

- direkter Zugang Garage/ Wohnhaus

- 2x AuRRenstellplatz

- Gartenhaus mit AufRendusche

- zweites/ mogliches Baugrundstiick (Schwimmteich)
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Tutto sulla posizione

Das Anwesen befindet sich in ruhiger und beliebter Wohnlage von Bad Wimpfen —einer
historischen Kurstadt am Neckar mit ca. 7.500 Einwohnern, die fur ihren hohen Wohn- und
Freizeitwert geschatzt wird. Die mittelalterliche Altstadt mit ihren Gassen, der gut
erhaltenen Stadtmauer, dem Blauen Turm und der Kaiserpfalz pragt das besondere Flair
des Ortes. Auch der weit Uber die Region hinaus bekannte Weihnachtsmarkt unter streicht
die hohe Attraktivitat Bad Wimpfens.

Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants, Apotheken und &r ztliche Ver sor gung sowie
Kindergarten und Schulen sind im Ort gut erreichbar. Das Solebad, die Wege entlang des
Neckars und das abwechslungsr eiche Umland bieten vielfaltige M dglichkeiten flir Erholung,
Sport und Freizeit.

Die verkehrliche Anbindung ist ebenfalls komfortabel: Uber die B27 sowie die nahegelegene
A6 erreichen Sie Heilbronn, Neckar sulm und M osbach ziigig. Der Bahnhof Bad Wimpfen
bietet regelmaidige Verbindungen in Richtung Heilbronn und Heidelberg. Auch bedeutende
Arbeitgeber der Region, darunter die Lidl-Deutschland-Zentralein Bad Wimpfen, sind
schnell erreichbar.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Mario Roider

Moltkestrafde 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131 - 12 32 460
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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