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Objektnummer FALC-PRIi-55512

Daheim im grinen Grlnen - 2-Familienhaus mit viel Platz

Eckdaten
Kaufpreis 549.000,00 €
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Wohnflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen

Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
Bad

Bodenart

Kamin

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Unterkellert
Abstellraum

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

213,0 m2
565,0 m2
8,0

6,0

2,0

6,0

1,0

1,0

1978
Gepflegt
2013
Standard
Dusche, Wanne, Fenster

Fliesen, Laminat, Linoleum

Zentral
Gas
Freiplatz

Keller

Bedarfsausweis
01.09.2034

219

Gas

G

01.09.2024

2014
Wohngebaude
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Lage

Die Wohnimmobilie befindet sich in einer familienfreundlichen Umgebung, die durch ihre ruhige
und dennoch zentrale Lage besticht. Die Stral3e ist gepréagt von einer angenehmen Nachbarschaft
und bietet eine harmonische Mischung aus Wohnh&usern und Grinflachen.

Bildung und Betreuung

Fur Familien ist die Nahe zu Bildungseinrichtungen von besonderem Interesse. In unmittelbarer
Umgebung befinden sich die Schillerschule, die Max-Planck-Realschule und das
Edith-Stein-Gymnasium, die alle fulR3laufig in wenigen Minuten erreichbar sind. Diese Nahe
ermaglicht es Kindern, den Schulweg sicher und selbststandig zu bewaltigen.

Offentl. Nahverkehr/Verkehrsanbindung

Ein weiterer Vorteil ist die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Die ndchstgelegene
Bushaltestelle ist nur etwa 180 Meter entfernt, was den taglichen Pendelverkehr erleichtert. Die
Bahn-Haltestelle Bretten Wannenweg ist ebenfalls in der N&he (3min Auto, 10min zu Fuf3) und
bietet eine direkte Verbindung zu umliegenden Stadten und Haltestellen wie Karlsruhe, Bruchsal,
Heilbronn, Muhlacker und den weiterfuhrenden Verbindungen.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls vorteilhaft. Die Autobahn A8 ist in ca. 15min, die A5in ca. 20
Minuten erreichbar, was eine schnelle Verbindung zu weiteren Stadten und Regionen ermdglicht.
Der nachstgelegene internationale Flughafen, Stuttgart, ist in ca. 60 Minuten erreichbar, was fur
Urlaubsreisen oder Geschéaftsreisen von Vorteil ist.

Freizeit

Fur die Freizeitgestaltung stehen mehrere Spielplatze und Sportstatten zur Verfiigung. Ein
Hallen-Sportzentrum sowie verschiedene Sportcenter bieten vielfaltige Moglichkeiten fur sportliche
Aktivitaten. Diese Einrichtungen sind alle in kurzer Distanz erreichbar und fordern eine aktive
Lebensweise fur die ganze Familie.

Versorgung

Die Versorgung mit den Dingen des taglichen Bedarfs ist durch die Nahe zu Supermarkten und
Apotheken gesichert. Ein Tafelladen sowie weitere Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich in der
Umgebung, was den Einkauf fir die Familie unkompliziert gestaltet.

Insgesamt bietet die Lage eine ideale Kombination aus Ruhe, guter Infrastruktur und Nahe zu
wichtigen Einrichtungen, die besonders fur Familien von Bedeutung sind.

Objektbeschreibung

Zweifamilienhaus in ruhiger Lage von Bretten — Grol3zligig, gepflegt und mit viel Potenzial
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Wir mochten Sie direkt darauf hinweisen, dass wir Ihnen bei einer Anfrage automatisiert weitere
Bilder und den unbeschrankten Zugang zu unserem 3D-Rundgang freigeben. Aul3erdem erhalten
Sie alle Unterlagen zum Objekt.

In begehrter und ruhiger Wohnlage von Bretten, in einer verkehrsberuhigten Sackgasse,
prasentiert sich dieses charmante Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1978. Das gepflegte Haus bietet
mit ca. 213 m2 Wohnflache — zuztglich grof3ztigiger Nutzflachen im Erdgeschoss — vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten fur Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder als Kapitalanlage.

Wohneinheit im Gartengeschoss — grof3ziigiges Wohnen mit Terrasse und Kachelofen

Die Gartengeschosswohnung uberzeugt durch ein durchdachtes Raumkonzept:

- Drei geraumige Schlafzimmer

- Ein gemutliches Wohnzimmer mit angrenzendem Essbereich und direktem Zugang zur sonnigen
Terrasse

- Ein stilvoller Kachelofen sorgt hier fir wohlige Warme und ein behagliches Wohnambiente

- Eine grolRe, separate Kuche mit Essecke und zuséatzlichem Vorratsraum

- Badezimmer mit Dusche, Badewanne und WC, sowie ein separates Gaste-WC

Wohneinheit im Obergeschoss — vermietet, mit Balkon und offener Kiiche

Die obere Wohnung ist derzeit vermietet und bietet ebenfalls ein durchdachtes Raumangebot:
- Ein helles Wohn- und Esszimmer mit offener Kiiche und Zugang zum Balkon

- Zwei Schlafzimmer

- ein Buro

- ein gerdumgis Badezimmer

- Eine separate Vorratskammer

Nutzflache mit Wohncharakter — das Erdgeschoss

Das Erdgeschoss wurde tber die Jahre vielseitig genutzt und bietet:
Zugang von der Gartengeschosswohnung oder Uber die Garage

- Einen gro3en Hobbyraum

- Zwei weitere, separate Raume (z. B. als Bugelzimmer nutzbar)

- Einen beheizten Raum mit wohnlichem Charakter

- Eine zusatzliche Toilette

- Eine praktische Werkstatt

- Den Technik- und Heizraum

- Sowie den direkten Zugang zur grof3ziigigen Doppelgarage

Ausstattung und Zustand
Gesamtwohnflache: ca. 213 m2 (zzgl. zwei ausgebaute Ra&ume im DG und Nutzflache im UG)
Heizung: Gaszentralheizung (2013), zuséatzlich Kachelofen im EG, Ful3Bbodenheizung im
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Wohnzimmer
Fenster: doppelt verglast

Teilweise Modernisierungen wurden vorgenommen, insgesamt befindet sich das Haus jedoch in
einem gepflegten Originalzustand

Aul3enbereich und Parkmaoglichkeiten

Vor dem Haus bietet sich reichlich Platz fir mehrere Fahrzeuge — dank der grof3ziigigen
Stellflachen direkt hintereinander. Die Lage in einer Sackgasse sorgt fir Ruhe und eine angenehme
Nachbarschaft —ideal fur Familien und ruhesuchende Kaufer.

Dieses Zweifamilienhaus vereint Platz, Potenzial und eine ruhige Wohnlage. Ideal zur
Eigennutzung, teilweisen Vermietung oder als Mehrgenerationenlésung. Eine seltene Gelegenheit
in Bretten!
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Ausstattung

Highlights

- 2 separate Wohneinheiten

- Sonnenterrasse und -balkon

- Kachelofen und Fu3bodenheizung im Wohnbereich
- durchdachte Grundrisse

- 6 Stellplatze

Gartengeschoss

- Wohn-Essbereich mit Kachelofen und FBH
- Terrasse mit Sud- & Ostausrichtung

- 3 Schlafzimmer

- 1 Bazimmer

- 1 Gaste-WC

Dachgeschoss

- Wohn-Ess-Kochbereich mit Kachelofen
- Balkon mit Sud- & Ostausrichtung

- 1 Schlafzimmer

- 2 nachtraglich ausgebaute Speicherraume (beheizt, gedammt)
- 1 Badezimmer mit Anschliussen fur Waschmaschine und Trockner

- Vorratsraum

Erdgeschoss (alle RA&ume haben Tageslichtfenster)
- Hobbyraum (beheizt)

- Buro (beheizt)

- WC (beheizt)

- Bugelzimmer (beheizt)

- Waschkiche

- Werkstatt

- Lagerraum

- Zugang zu Doppelgarage, Ausgang Garten
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Sonstiges

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit ibernehmen wir keine Gewéahr. Dieses Expose? wurde teilweise
mithilfe eines KI-Tools erstellt.

Vereinbaren Sie noch heute einen unverbindlichen Besichtigungstermin und tGberzeugen Sie sich
selbst! Da wir die Termine fur Besichtigungen mit grof3ter Sorgfalt planen, bitten wir Sie um
Verstandnis dafir, dass Termine ausschliel3lich per E-Mail vereinbart werden kédnnen. Um fair und
gerecht gegenuber jedem unserer Interessenten zu werden, ist dies unumgéanglich. Wir freuen uns
uber lhre Kontaktaufnahme! Geben Sie bitte immer die vollstdndige ADRESSE und RUFNUMMER
an!

Ihr Ansprechpartner:
Philipp Ringwald

Mail: pforzheim@falcimmo.de
Tel.: +49 176 988 144 17
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‘Waschkiiche und Haushaltsraum

Hobby

i
Il
Flur Erdgeschoss

Lagerflur und Geréiteraum .

| N

Werkstatt Biiro

leiz- und Technikraum
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Zl[xéang Garage,
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AuBenzugang Garten

Sonnenterrasse

| Gaste-W

Kinderzimmer 2

Schlafzimmer mit Auenzugang
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Wohnbereich

Flur mit Garderobe

&r Schlafraumer ’ ‘

Kinderzimmer 1

‘ Badezimmer ]

1
{

i e

/TDW.."WQU

| =

| Kamin
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Esskiiche

Essbereich mit Kachelofen

|
Vorratsraum ‘

2

Balkon

Biiro

4

Kinderzimmer

Elternschlafzimmer

Flur

G )
| Badezimmer

n

Wohnzimmer

Eingangsbereich mit Nische
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