Waldenburg

Grof3zlugiges Zweifamilienhaus mit grof3er Terrasse
und Doppelgarage in ruhiger und schoner Lage!

Objektnummer: 24188053

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 635.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 240 m2 « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 1.020 m2
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Objektnummer: 24188053 - 74638 Waldenburg

Auf einen Blick

24188053 635.000 EUR
ca. 240 m2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
: betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
10 beurkundeten
6 Kaufpreises
5 2023
1976
gepflegt
2 X Freiplatz, 2 x
G :
arage Massiv
ca. 0 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

OEL 150.40 kWh/m2a
E

30.05.2034

Ol
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Ein erster Eindruck

Grof3zugiges Zweifamilienhaus mit grof3er Terrasse und Doppelgarage in ruhiger und
schoéner Lage! Sie suchen viel Platz fir die Familie oder flir zwei Generationen plus? In
einer ruhigen gewachsenen Wohngegend, nur wenige Minuten vom Ortskern entfernt,
befindet sich dieses Zweifamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 240 m? auf einem
Grundstlick von etwa 1020 m2. Das Haus wurde im Jahr 1976 erbaut und verflgt Gber
insgesamt 10 Zimmer, darunter 6 Schlafzimmer und 5 Badezimmer sowie 3 Gaste-WCs.
Das Erdgeschoss: Hier haben Sie neben dem schénen offenen Wohn- und Essbereich
einen Wintergarten, der einen zusatzlichen Wohnraum und einen herrlichen Ausblick auf
den gepflegten Garten bietet. Der gemditliche Kachelofen sorgt fiir wohlige Warme an
kalten Tagen. Zwei Schlafraume komplettieren diese Ebene. Der grof3e Ankleidebereich
befindet sich direkt am Badezimmer. Ein Highlight dieser Immobilie ist die

grof3zlgige teiliberdachte Terrasse mit einem Auf3enkamin, die zum Entspannen und
Geniel3en einladt. Diese kdnnen Sie sowohl aus der Kiiche als auch aus dem Essbereich
betreten. Die grof3ziigige Einbauktiche grenzt an den Hauswirtschaftsraum, was das
alltagliche Leben erleichtert. Das Obergeschoss: Auf dieser Ebene finden Sie eine in sich
abgeschlossene Wohneinheit mit einer sonnigen Loggia vor. Neben Wohnzimmer und
Kiiche gibt es drei Schlafraume und sogar zwei Bader. Das Dachgeschoss: Das
Dachgeschoss, mit zwei Zimmern, einem Abstellraum und einem Bad, kdnnen Sie als
separaten Einliegerbereich nutzen. Das Untergeschoss: Im Untergeschoss wurde
zusatzlich eine Sauna mit Infrarotkabine und einem Bad eingebaut. Der Hobbyraum mit
breiter Fensterfront bietet Ihnen die unterschiedlichsten Nutzungs- und
Gestaltungsmaoglichkeiten. Zwei Kellerrdume, ein Abstellraum sowie der Heizungsraum
vervollstandigen diese untere Ebene. Fir Fahrzeuge steht eine Doppelgarage zur
Verfligung, welche optimalen Schutz bietet. AuRerdem befinden sich zwei weitere
Stellplatze vor dem Haus. Zudem verflgt das Haus Uber eine Solarthermie- und
Photovoltaikanlage, die fur eine nachhaltige Energieversorgung sorgt. Die
Raumaufteilung ist ideal fir Familien, eine Mehrgenerationen WG oder Paare mit
Vermietungsabsicht, die viel Platz und Komfort schatzen. Die Umgebung bietet eine gute
Infrastruktur und ist optimal an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangebote sind in der Nahe und bequem zu erreichen.
Insgesamt préasentiert sich diese Immobilie als ein gemditliches Zuhause mit vielfaltigen
Nutzungsmdglichkeiten, bei dem Komfort und Funktionalitéat im Vordergrund stehen. Wir
laden Sie herzlich ein, dieses charmante Haus bei einer Besichtigung naher
kennenzulernen und sich von seinen Vorziigen zu iiberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- gute, gewachsene Wohngegend

- groRe teiliberdachte Terrasse mit AuZenkamin
- Wintergarten (1987)

- Doppelgarage

- 2 weitere Stellpatze vor dem Haus

- Kachelofen (Wohnzimmer Erdgeschoss)

- Natursteinbéden

- Parkett

- Solarthermie + Photovoltaikanlage

- EBK mit angrenzendem HWR (Erdgeschoss)
- EBK (Obergeschoss)

- Sauna mit Infrarotkabine

- groRBer Tageslichthobbyraum (Untergeschoss)
- Einliegerbereich im Dachgeschoss

- Satanlage (mehrfach)
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Alles zum Standort

Waldenburg liegt ideal fur Sie - unweit der Autobahn Heilbronn-Nurnberg und doch
abseits von Hektik und Stress. Ideal zum Erholen und Entspannen, zum Wandern und
Radfahren, zum Schlemmen und Geniel3en im Rahmen anspruchsvoller Gastronomie.
Der Ortskern wird gepragt durch den Phonixbrunnen und das schdone Rathaus im
Fachwerkstil. Der Phénixbrunnen symbolisiert den gelungenen Wiederaufbau der
historischen Altstadt nach grofRer Zerstdrung in den letzten Kriegstagen des Jahres 1945.
Der Ort ist gepragt durch hohe Wohn- und Umweltqualitat in idyllischer Landschaft mit
grof3em Freizeit- und Erholungswert. Waldenburg und Umgebung bietet seinen Gasten
gut ausgebaute und beschilderte Wanderwege, die sich besonders fur kurze und leichte
Tagestouren eignen. Zwei Aussichtsplattformen am Hohenrandweg, nahe der
Theresienberghutte, bieten Ihnen eine herrliche Sicht tGber die Hohenloher Ebene.
Waldenburg gehort zum Landkreis Hohenlohe, der im Regierungsbezirk Stuttgart
(Baden-Wirttemberg) liegt. Die Stadt liegt am Rande des Naturpark Schwabisch-
Frankischer Wald. Die néachst groReren Stadte sind das ca. 15 km entfernte Kiinzelsau,
das auch Sitz des Landratsamtes und der Kreisverwaltung ist, sowie das ca. 16 km
entfernte Ohringen und das ca. 20 km entfernte Schwébisch Hall.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 30.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 150.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2015. Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Roider

Moltkestral’e 73 Heilbronn
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




