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. Jetzt auch als virtueller 360° Rundgang
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. M MOBILIEN

Objektnummer FALC-AF-39796

Kombiniertes Wohn- und Geschaftshaus in Sinsheim - FALC
Immobilien Heilbronn

Eckdaten

Kaufpreis 995.000,00 €

Kaufpreis pro m2 2.605,19 €

Provision 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis durch Abwalzung, weitere Ir

Exposé inkl. MwSt.
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Wohnflache
Nutzflache
Grundstiucksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Baujahr

Zustand
WG-Geeignet
Kluche

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart

DV Verkabelung
Gastterrasse
Gaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert

Mit Warmwasser
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

337,0 m2
45,0 m2
753,0 m2
381,9 m2
8,0

4,0

2,0

1,0

1,0

2005
Gepflegt

Einbaukiche
Zentral

Ol
Aulenstellplatz

Verbrauchsausweis
02.04.2033

43.8 kWh/(m2*a)

Ja

Ol

A

2014
Wohngebaude
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Lage

Im Herzen des Kraichgaus

Die hier angebotene Immobilie befindet sich im Stadtteil Ehrstadt. Wundervolle StralRchen, Wege
und Pfade laden zum Spazierengehen, Wandern und Fahrradfahren ein. In etwa 400 Metern
Entfernung liegt eine Bushaltestelle und verbindet Sie optimal mit den umliegenden Orten und dem
Sinsheimer Zentrum.

Sinsheim liegt zwischen Heidelberg und Heilbronn und grenzt an die sudlichen Auslaufer des
vorderen Odenwalds. Mit den Gemeinden Angelbachtal und Zuzenhausen hat die Stadt? Sinsheim
eine Verwaltungsgemeinschaft ?vereinbart.

Sinsheim ist bekannt durch das Technik-Museum, die Badewelt und die Messe sowie die
sportlichen Erfolge der TSG 1899 Hoffenheim und deren PreZero Arena.

?In der Stadt befinden sich mehrere Bahnhofe an der Elsenztalbahn Bad Friedrichshall-Heidelberg.
In Steinsfurt zweigt die Bahnstrecke Steinsfurt—Eppingen ab, an der sich in Reihen ein Haltepunkt
befindet, und die in Eppingen Anschluss an die Kraichgaubahn Karlsruhe—Heilbronn herstellt. Auf
der Elsenztalbahn verkehren die S-Bahn-Linie S5 der S-Bahn RheinNeckar
(Heidelberg—Sinsheim—Eppingen), die Regionalexpress-Linie RE 2 (Mannheim—Heilbronn) und die
Linie S42 der Stadtbahn Heilbronn.

Den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen mehrere Buslinien des Sinsheimer
Stadtbusses, der in den Verkehrsverbund Rhein-Neckar (VRN) eingebunden ist. Sinsheim liegt
direkt an der A 6 Mannheim—Heilbronn. Die Stadt ist Gber die Anschlussstellen Sinsheim,
Sinsheim-Sud und Sinsheim-Steinsfurt zu erreichen. Ferner fihren die Bundesstral3en 39, 45 und
292 durch das Stadtgebiet.

Objektbeschreibung

Sie suchen eine geeignete Immobilie, um sich lhren Traum von der Selbstandigkeit und Wohnen
unter einem Dach zu verwirklichen?

Herr Franzke freut sich, Thnen ein Anwesen mit individuell anpassbarem Raumangebot im schénen
Sinsheimer Teilort Ehrstadt vorstellen zu konnen. Alle Raumlichkeiten kdnnen Sie individuell nach
Ihren Vorstellungen und Winschen gestalten. Ob Blro-, Besprechungs- oder Seminarbiro,
Behandlungs- oder Wartezimmer, lhren Méglichkeiten sind beinahe keine Grenzen gesetzt!

Dieses Ein- bis Zweifamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 312 m2 wurde 2005 auf einer
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GrundstlucksgrofRe mit 753 m2 in Holzstanderbauweise erbaut. Das Haus erstreckt sich Uber zwei
Etagen und einem ausbaubaren Dachboden. Zuséatzlich stehen Ihnen ein Nebengebdude mit
Fitnessraum, ein Nebengebaude mit Sauna, ein Weinkeller, zwei Terrassen, ein Balkon, ein Garten,
ein Carport fur drei PKW und ein Aul3enstellplatz zur freien Verfigung.

Regelmalige Erweiterungen haben dieses Haus auf einen hohen Standard gesetzt und erleichtern
Ihren Alltag.

Naturbelassenes Echtholz-Parkett aus Douglasie schmickt die FuRbdden der Wohnrdume, das
Bad wurde mit Fliesen im warmen Terrakottaton ausgestattet. Die Fensterrahmen und -Turen der
zweifach verglasten Fenster bestehen aus langlebiger Larche, die Eingangstlre aus massiver
Buche, die Innenttren, die Wandschranke und die Kiiche aus Erle wurden von zwei Schreinern
angefertigt und kunstvoll gestaltet.

Fiur Dammung und Befestigung wurde ausschlie3lich Material aus der Natur verwendet,
beispielsweise bestehen die Dammplatten aus Holzfaser, das Pyramidendach wurde mit Hanf
gedammt, die Raume erwarmen sich durch eine Wandheizung, deren Kupferspiralen in den Lehm
eingelassen wurden.

Eine Wasserenthartungs- und Filteranlage bereitet das Trinkwasser durch Umkehrosmose basisch
auf. Zur Vermeidung von Storstrahlen wurden samtliche Elektro-Kabel abgeschirmt.

Beheizt wird dieser Wohndiamant mit einer Ol-Zentralheizung, deren Haustechnik sich in einem
Anbau neben dem Haus befindet. Der Eingangsbereich und das Bad sind mit einer zuséatzlichen
FuBbodenheizung ausgestattet, Lagerfeuerstimmung erzeugt der Kaminofen im Wohnbereich, eine
Photovoltaik-Anlage tragt zur Kostenersparnis bei.

Der Glasfaseranschluss fur bis zu 1000Mbit/s von NetCom liegt bereits im Haus.
Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann lehnen Sie sich entspannt zurtick und besichtigen das

Haus mit unserem exklusiven 360 Rundgang. Hierfur klicken Sie einfach auf den Link:
https://app.immoviewer.com/portal/tour/2992427
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Ausstattung

Genau das Richtige fur Sie!

Ubersichtlich und ordentlich bleibt es in der Diele dank der Schranke unter der Treppe fir Jacken,
Schuhe und Handtaschen.

Durch den Flur gelangen Sie in den bisherigen Wohn- und Essbereich des offenen,
lichtdurchfluteten Wohnkonzepts. Bodentiefe Faltschwebetiiren ermdglichen den Weg zu lhren
beiden Terrassen und den Garten. Der grof3e Raum ist beliebig aufteilbar, ob Besprechungsraum,
Empfangsbereich, Einzel- oder GroRraumbtiro, Behandlungs- oder Wartezimmer, Ihren
Moglichkeiten sind beinahe keine Grenzen gesetzt!

An sehr sonnigen Tagen kann die sudliche Terrasse durch sechs grof3flachige elektrische
Markisen Uberschattet werden, dies ermdglicht einen angenehmen Aufenthalt und senkt
gleichzeitig die Temperatur in den sudlich gelegenen Zimmern.

Verfugen Sie auch uber einen griinen Daumen? Nicht einsehbar von den Nachbarn haben Sie hier
eine gemutliche Stelle an der freien Luft zum Lesen oder der Sonne das Gesicht entgegenstrecken.
Alternativ entspannen Sie in der Sauna oder verbrennen ein paar Kalorien im Fitnessraum im
achteckigen Wellness-Gebaude. Hier finden Sie auch den Abgang zum Weinkeller, in dem das
ganze Jahr die gleiche Temperatur herrscht, so lagern lhre guten Trépfchen bestens geschutzt.

Zurick im Haus befinden sich links vom Wohnbereich ein modernes Tageslichtbad mit Dusche
und WC und zwei separaten WCs, eines davon mit zusatzlichem Urinal.

Am Ende des Flurs befindet sich das Reich der Klichenfee, in der Sie kulinarische Kdstlichkeiten
far Ihre Lieben zubereiten konnen und welches Sie mit der Terrasse verbindet.

Zwei weitere Zimmer stehen hier zur Verfigung, mit viel Raum zur freien Gestaltung. Sie kdnnen
sie beispielsweise wie bisher als Arbeitszimmer und Atelier einrichten, natirlich ist auch die
Funktion als Schlaf- und Kinderzimmer denkbar.

Uber die offene massive Buchenholz-Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss in eine groRziigige
Diele.

Durch die in der Dachspitze eingelassene Glaspyramide wird der grof3ziigige Wohnraum im
Obergeschoss zusatzlich mit Tageslicht geflutet. Zwei der Kuppelfenster lassen sich fur die
Luftzirkulation 6ffnen. Erleben Sie hier kuschelige Stunden mit der Familie oder lustige
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Spieleabende mit den Freunden.

Auch Frischluftfanatiker kommen auf Ihre Kosten dank des grof3en L- formlgen Balkons zur Sud-
und Westseite. Geniel3en Sie die tolle Aussicht auf den Garten oder ein gutes Glas Wein bei
gRtergang. Die elektrischen Markisen schiitzen auch hier vor zu hoher Sonneneinstrahlung.
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Sie denken selbst Gber die Veraul3erung lhrer Immobilie nach oder méchten einfach nur wissen,
was diese wert ist? Bei uns erhalten Sie kostenlos eine professionelle Wertermittlung! Gehen Sie
hierzu auf: https://www.falcimmo.de/wertermittlung-immobilien.html oder kontaktieren Sie uns.
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