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Eckdaten
Kaufpreis 330.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis durch Abwalzung, weitere Ir

Exposé inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
WG-Geeignet

Bad

Kiche

Bodenart

Kamin

Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Unterkellert
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis

138,0 m2
468,0 m2
197,0 m2
6,0

5,0

2,0

1,0

1,0

1,0

1964
Gepflegt
2000
Standard

Fenster, Wanne, Dusche
Einbaukiche
Fliesen, Teppich, Parkett

Elektro
Garage

Keller
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Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Bedarfsausweis
13.08.2035

224

Strom

G

14.08.2025

2014
Wohngebaude
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Lage

Guglingen - ein Teil der schwabischen Toskana im oberen Zabergéau!
Vielfalt - Lebensfreude - Kunst.

Guglingen mit seinen Stadtteilen Eibensbach und Frauenzimmern liegt im Zabergéu, etwa 20
Kilometer westlich von Heilbronn und rund 50 Kilometer ndrdlich der baden-wurttembergischen
Landeshauptstadt Stuttgart.

Etwa 2.500 Arbeitsplatze bei namhaften und auch Gberregionalen, selbst weltweit bekannten
Unternehmen kdonnen im Stadtgebiet angeboten werden.

Das einstmals vorwiegend landwirtschaftlich gepragte Stadtchen hat sich in den letzten finfzig
Jahren in Bezug auf Infrastruktur, Bildungswesen und Industrialisierung kraftig verandert.

Vom traditionellen Weinbau bis hin zu kunstvollen Sehenswuirdigkeiten hat Gluglingen seinen
Burgern einiges zu bieten.

Auf dem kulturellen Sektor sorgen Stadt und Vereine fur ein abwechslungsreiches und vielfaltiges
Angebot, welches so gut wie alle Mdglichkeiten fur sinnvolle Freizeitbetatigung umfasst. Das
Stadion An der Weinsteige mit sechs Rundbahnen, sowie weitere Sportplatze, lassen
Sportlerherzen hdher schlagen. Ebenso der Reitclub in Frauenzimmern. Hinzu kommt ein beheiztes
Freibad, welches Entspannung und Spal? fir die ganze Familie garantiert. Zahlreiche und gern
besuchte Feste runden das kulturelle Angebot ab.

Die zentrale Lage der Immobilie ermdglicht es Ihnen alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie
Supermarkte, Arzte, Amter, Apotheken, Restaurants, Schulen und Kindergéarten sowie
Sehenswirdigkeiten und vieles mehr, bequem und in nur wenigen Minuten zu erreichen. Auch der
Naturpark "Stromburg/Heuchelberg"”, sowie der Freizeitpark mit Naturressort Tripsdrill, befinden
sich fast vor lhrer Hausture.

Mit seiner Kombination aus umfassender Infrastruktur und naturnaher Umgebung bietet der
Trollingerweg 13 in Guglingen das ideale Umfeld fur Familien, Berufstatige und
Ruhestand-Interessierte. Die ausgewogene Mischung aus Bildungseinrichtungen, Erholungs- und
Freizeitmdglichkeiten sowie exzellenten Verkehrsverbindungen schafft ein harmonisches
Wohnumfeld fur alle Lebenslagen.

Objektbeschreibung

Ankommen und Wohlfuhlen im Herzen der schwéabischen Toskanal
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Sie sind auf der Suche nach einem perfekten Wohn(t)raum zum Leben, Arbeiten, Faulenzen,
Traumen, Feiern...? Unsere Immobilie stellt den idealen Neustart fur Sie und Ihre Familie dar... und
dass mit reichlich vielen Gestaltungsmaoglichkeiten!

Herr Andreas Franzke von FALC Immobilien prasentiert Innen eine charmante und durchdacht
geschnittene Doppelhaushaélfte, die mit viel Platz, Potenzial und einem besonderen
Wohlfuhlcharakter Gberzeugt. Das Haus, das als Ein- oder Zweifamilienhaus genutzt werden kann,
bietet Innen rund 138 m2 Wohnflache auf einem grof3ziigigen Grundsttick von 468 m2. Erbaut wurde
es 1965, 2000 durfte es sich in mehreren Bereichen einer Renovierung unterziehen, so wurden die
Fenster zum grof3en Teil und das Bad im Erdgeschoss mitsamt den Wasserleitungen, auch im
Untergeschoss, erneuert.

Auf zwei Etagen bietet dieses Haus vielseitige Nutzungsmadglichkeiten fur die ganze Familie. Ob
gemeinsames Wohnen oder der Rickzug in den eigenen Bereich. Hier findet jeder seinen Platz.
Das Haus ist voll unterkellert und verfligt zusatzlich tGber eine grof3ziigige Terrasse, einen
sonnigen Balkon, einen weitlaufigen Garten, ein praktisches Nebengebdude sowie eine Garage. Ein
Gesamtpaket, das viele Bedurfnisse abdeckt.

Die Raumaufteilung ist ideal fur Familien. Im Erd- und Obergeschoss befinden sich jeweils ein
geraumiges Wohn- und Esszimmer, ein helles Schlafzimmer, ein weiteres Zimmer, das als
Kinderzimmer, Buro oder Gastezimmer genutzt werden kann, eine Kiiche, ein Tageslichtbad und
ein separates WC. Die Kombination aus offenem Wohnen und individuellen
Ruckzugsmadglichkeiten sorgt fir ein angenehmes Wohngefuhl.

Auch das Untergeschoss bietet viel Platz und durchdachte Nutzungsmoéglichkeiten. Neben einem
Heizungsraum stehen ein Vorratsraum, eine Waschkiche mit separatem Zugang und ein weiterer
Raum zur Verfluigung, der sich gut als Hobby- oder Abstellraum eignet. Der Spitzboden bietet
zusatzliches Ausbaupotenzial.

Die Fenster bestehen Uberwiegend aus isolierverglastem Kunststoff mit Rollladen und stammen
aus dem Jahr 2000. Beheizt wird das Haus uber Nachtspeichertfen, zusatzlich sorgen Kacheldfen
far eine angenehme Warme.

Die Boden im Erdgeschoss sind in den Wohnradumen mit echtem Eichenstdbchenparkett
ausgestattet. In den Schlafzimmern im Obergeschoss wurde Teppichboden verlegt. Kiiche, Bad
und WC sind mit pflegeleichten Fliesen versehen.

Mehrere Anbieter sorgen fur eine Geschwindigkeit mit einer Verbindung bis zu 500 MBit/s im
Download und bis zu 50 MBit/s im Upload. Mit der Deutschen GigaNetz ware sogar eine
Verbindung bis zu 2.500 MBit/s im Download madglich.
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Nach den ersten gelesenen Zeilen kbnnen Sie sich bereits vorstellen, dass dieses Haus genau das
Richtige fur Sie sein konnte? Sie sind bereits jetzt begeistert und méchten sich schon einmal die
Nachbarschaft anschauen? Kein Problem! Kopieren Sie hierzu einfach den folgenden Link in die
Adresszeile Ihres Browsers und lehnen Sie sich zuriick:
https://app.immoviewer.com/portal/tour/3126011

Oder besuchen Sie uns auf YouTube: https://lyoutu.be/iYI62KEddIg?si=xpzgauWuYk1hWWMt
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Ausstattung

Willkommen in Threm neuen Zuhause — ein Ort zum Ankommen, Wohlfiihlen und Gestalten

Ihr Fahrzeug findet seinen sicheren und geschutzten Platz in der Garage einen Katzensprung vom
Haus entfernt, von einem weiteren Stellplatz vor dem Haus gelangen Sie Uber einen gepflegten
Steinweg zu lhrem neuen Zuhause.

Wenn Sie Freude an Gartenarbeit oder einfach ein Herz fir Natur haben, wird Sie der weitlaufige
Garten mit Terrasse hinter dem Haus begeistern. Hier er6ffnet sich Ihnen viel Raum fir kreative
Gestaltungsideen. Ob farbenfrohe Blumenbeete, ein kleiner Gemusegarten oder eine griine Oase
zum Entspannen — Ihren Vorstellungen sind kaum Grenzen gesetzt. Auch gesellige Momente
lassen sich hier wunderbar verbringen. GenielR3en Sie laue Sommerabende beim Grillen, feiern Sie
Geburtstage im Freien oder laden Sie Freunde zu einem gemdtlichen Nachmittag im Grinen ein.
Ein praktisches Gartenhaus beherbergt Rasenméaher oder auch eine ganze Hobby-Werkstatt.

Auf der Rickseite des Hauses betreten Sie Ihr neues Zuhause durch einen einladenden Eingang,
der Sie direkt in das helle und freundliche Treppenhaus fiihrt. Bereits der erste Eindruck vermittelt
ein Gefuhl von Ruhe und Geborgenheit.

Das Erdgeschoss und das Obergeschoss sind nahezu identisch geschnitten und bieten eine
durchdachte Raumaufteilung. Ein Unterschied besteht im Balkon, der andere in der Ausstattung
der Bader.

Im Eingangsbereich erwartet Sie ausreichend Platz fur eine Garderobe. Hier finden Jacken, Mantel,
Taschen und Schuhe bequem ihren Platz und sind stets griffbereit. Von dort aus gelangen Sie in
den grofRzugigen Wohnbereich, der durch seine offene Gestaltung und die grof3e Fensterfront
sofort Uberzeugt. Viel Tageslicht durchflutet den Raum und sorgt fir eine angenehme, wohnliche
Stimmung. Hier kdnnen Sie gemeinsam mit lhren Liebsten gemutliche Stunden verbringen, einen
Spieleabend veranstalten oder sich einfach zurtcklehnen und den Tag ausklingen lassen.

Der angrenzende Balkon, der sich zur Studseite hin 6ffnet, bietet einen herrlichen Rickzugsort im
Freien. Hier konnen Sie sich zur Mittagszeit ein Sonnenbad génnen oder den Blick Giber den Garten
geniel3en, wahrend die Sonne langsam untergeht.

Gegenuber befindet sich die Kiiche, welche funktional gestaltet ist und genugend Platz bietet. Viel
Stauraum sorgt dafiir, dass alles seinen Platz findet und Sie jederzeit einen aufgeraumten
Kochbereich genieRen kdnnen.

Insgesamt stehen Ihnen vier helle und vielseitig nutzbare Schlafraume zur Verfiigung. Diese
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konnen individuell nach Ihren Winschen und Bedurfnissen eingerichtet werden. Ob als
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer oder Arbeitszimmer — jede Option ist denkbar. Auch ein
separates Home-Office oder ein Hobbyzimmer lasst sich hier problemlos verwirklichen.

Das Wohnhaus ist vollstandig unterkellert und bietet damit zusatzlichen Stauraum und
Nutzungsmaoglichkeiten. Im Untergeschoss befinden sich unter anderem ein Heizungsraum, ein
Vorratskeller sowie eine Waschktiche mit Anschlissen fur Waschmaschine und Trockner. Durch
einen separaten Aul3enzugang eignet sich dieser Bereich auch hervorragend fir spezielle
Nutzungen, beispielsweise als Hunde-Spa nach einem ausgiebigen Spaziergang durch die Natur.
Ein weiterer Raum kann ideal als Hobbyraum oder Fitnessbereich eingerichtet werden und bietet
auch an Regentagen vielféltige Moglichkeiten.

Ein Haus mit Herz, Charakter und viel Raum fur Ihre Zukunft — vielleicht schon bald lhres?
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, wir freuen uns auf Sie!
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Sonstiges

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers, der Text wurde
teilweise mit Unterstitzung kunstlicher Intelligenz bearbeitet und Gberprift. Fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit Ubernehmen wir keine Gewahr.

Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich durch Verhandlungen
auch verandern kann. Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der Kaufer mit uns eine
eigenstandige Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (8 14 BGB) zu
gualifizieren ist. Der Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom
Verkaufer zugesagten Provision zu tbernehmen. Dieser Anteil betragt in diesem Fall 3,57 % inkl.
MwSt. vom Kaufpreis und ist nach Abschluss des Kaufvertrages zur Zahlung fallig.

Vereinbaren Sie noch heute einen unverbindlichen Besichtigungstermin und tGberzeugen Sie sich
selbst! Terminvorschlage an: heilbronn@falcimmo.de. Da wir die Termine fur Besichtigungen mit
grofter Sorgfalt planen, bitten wir Sie um Verstandnis dafiir, dass Termine ausschliel3lich in
schriftlicher Form per E-Mail vereinbart werden kénnen. Um fair und gerecht gegentber jedem
unserer Interessenten zu werden, ist dies unumganglich. Wir freuen uns Uber lhre
Kontaktaufnahme! Geben Sie bitte immer die vollstdandige ADRESSE und RUFNUMMER an!

Ihr Ansprechpartner: Andreas Franzke, heilbronn@falcimmo.de
Besuchen Sie uns auch in unserem Biro in: Neckarsulmer Str. 2, 74076 Heilbronn

Sie denken selbst Uber die VerauRerung lhrer Immobilie nach oder mdchten 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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