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Doppelgarage uvm. !
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Auf einen Blick

24188077

ca. 240,4 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
6

5

2

1979

4 x Freiplatz, 2 x
Garage

765.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2016

gepflegt

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Flissiggas 150.90 kWh/m?2a
31.07.2034 E

Gas
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Ein erster Eindruck

Naturliebhaber aufgepasst - Grof3ztigiges Einfamilienhaus mit groRem Grundstuck,
Doppelgarage uvm. ! Sie méchten im Einklang mit der Natur leben — abseits von Hektik
und Stress? Dann schauen Sie sich dieses Anwesen in einzigartiger Lage mit
unverbaubarem Panoramablick an: Auf einem ca. 4.350 m? Grundsttick erwartet Sie ein
tolles Einfamilienhaus im Landhausstil, welches 1979 in massiver Bauweise errichtet und
2004 komplett saniert wurde. Das Haus umfasst ca. 240 m2 Wohnflache, erstreckt sich
Uber zwei Ebenen plus Untergeschoss und bietet somit viel Raum zur Verwirklichung.
Das Grundstick ist in einer idyllischen Landschaft eingebettet und tiberzeugt mit einem
schonen alten Baumbestand, einem separaten Holz- / Gerateschuppen, sowie einer
Zisterne mit 32.000 Liter Fassungsvermogen, die von dem eigenen Tiefbrunnen aus
beflllt werden kann. Das Eingangstor 6ffnet sich und Sie fahren tGber die gro3zugige
Einfahrt gemutlich bis zur Garage. Die Garage bietet Platz flir zwei Fahrzeuge und ist mit
einer Photovoltaikanlage ausgestattet. Zusétzlich gibt es hier ausreichend Platz fur lhre
Werkezuge und Gartengerate. Das Haus betreten Sie tUber die rustikale Doppeltiire und
gelangen Uber einen kurzen Flur in den gro3ziligigen Eingangsbereich der sich gekonnt
mit dem offenen Wohn- und Essbereich verbindet. Gro3e Fensterflachen lassen viel
natirliches Licht herein, die schdnen Holzdecken vermitteln ein Ambiente zum
Wohlfiihlen und die Fu3bodenheizung und der Kamin schenken Warme an kélteren
Tagen. Die voll ausgestattete Einbaukiiche mit angrenzendem Essbereich befindet sich
direkt nebenan — im Sommer kann das Essen einfach nach auf3en verlagert werden, da
sich die Terrasse mit Siid-Ost Ausrichtung direkt anschlie3t. Uber die AuRentreppe
gelangen sie bequem in den Garten, einem Spaziergang nach dem Essen auf dem
eigenen Grundstuck mit schonem Ausblick steht also nichts im Wege. Ebenfalls im
Erdgeschoss steht Ihnen ein Schlafzimmer (wird aktuell als Biro genutzt) mit Bad en
Suite zur Verfigung. Das Tageslicht Badezimmer ist hell gefliest und mit einem WC,
einem Bidet, einem Waschbecken, einer Eckbadewanne, sowie einer Dusche
ausgestattet. Fur Ihre Gaste steht ein zusatzliches separates WC direkt nebenan zur
Verfuigung. Eine weiteremTerrasse kann tber den offenen Flur erreicht werden und
tiberzeugt mit der Stid-West Ausrichtung vor allem die Sonnenliebhaber. Uber die offene
Holztreppe gelangen Sie ins Dachgeschoss — hier bietet der ebenfalls sehr grof3zigig
geschnittene Flur viel Platz z.B. fur eine Leseecke. Auf dieser Ebene stehen lhnen drei
weitere Schlafzimmer, sowie ein weiteres Tageslichtbadezimmer mit WC, Bidet,
Waschbecken und Dusche zur Verfigung. Ausreichend Stauraum bieten nicht nur die
Nischen im Badezimmer und die tiefen Einbauschranke in den Schlafraiumen, sondern
auch der klassische Dachboden. Im Untergeschoss kénnen Sie sich austoben: Hier gibt
es aul3er dem klassischem Keller- und Heizraum auch einen grof3en Hobbyraum, der




nach lhren Wiinschen gestaltet und genutzt werden kann. Wie ware es zum Beispiel mit
einem eigenen Fitnessraum oder einem groRen Gastebereich? Fazit: Viel Platz zum
Verwirklichen, sowohl Indoor als auch Outdoor — wir freuen uns auf den
Besichtigungstermin mit Ihnen!
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Ausstattung und Detalils

- GroRes Grundstuck (ca. 4.350 m?) im Grinen

- Grol3zuigige Raumaufteilung mit ca. 240 m2 Wohnflache

- 360 Grad Fernblick in die Natur (Ideal zum Erholen und Entspannen)
- Kaminofen

- FuRBbodenheizung

- 2x Terrasse

- 2x Tageslichtbadezimmer + separates WC

- Einbaukiche

- Doppelgarage

- Holz-/Gertateschuppen

- 32.000 Liter Zisterne + Tiefbrunnen

- Photovoltaikanlage

- Perfekt flr Naturliebhaber, Pferdebesitzer, Hobbygartner, ...
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Alles zum Standort

Der idyllisch gelegene Ortsteil FloRBholz gehort zur Gemeinde Pfedelbach. Pfedelbach ist
eine Gemeinde im Hohenlohekreis (Region Heilbronn-Franken) im Nordosten Baden-
Wirttembergs und hat ca. 9.400 Einwohner. Es gibt mehrere Kindergérten, eine Grund-
und Werk-/ Realschule, sowie zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten und eine freiwillige
Feuerwehr. Die Gemeinde glanzt durch ihre Vielfaltigkeit und Weitlaufigkeit. Neben
wunderschénen Landschaftsziigen besticht Pfedelbach mit ausgezeichneten
einheimischen Erzeugnissen und innovativen Unternehmen. Die sidlichen Teile von
Pfedelbach gehoren seit 1979 zum Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald. Die
Gemeinde verfugt Uber gute Bus- und Bahnverbindungen und liegt ca. 2 KM stdlich von
Ohringen. Die BAB 6 Weinsberg/Niirnberg erreichen Sie in ca. 20 Minuten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 31.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 150.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fliissiggas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die
Energieeffizienzklasse ist E.




Objektnummer: 24188077 - 74629 Pfedelbach — Pfedelbach

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




