Calw / Heumaden

Freistehendes Einfamilienhaus: Grol3zugiger
Ruckzugsort mit Garten und Wintergarten
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Willkommen in Ihrer zukunftigen Familienresidenz, einem freistehenden Einfamilienhaus,
das mit seinen knapp 193 m2 Wohnflache und einem grof3ztigigen Grundstiick von ca.
737 m2 ausreichend Platz flir die ganze Familie bietet. Dieses im Jahr 1963 erbaute Haus
wurde 1995 letztmals modernisiert und befindet sich in guter, gepflegter Verfassung.

Beim Betreten des Hauses werden Sie von einem grol3zigigen Eingangsbereich
empfangen, der Sie durch den Flur direkt in das zentrale Wohnzimmer fiihrt. Dieser
lichtdurchflutete Raum ist mit einem gepflegten Parkettboden ausgestattet und wird durch
einen angrenzenden Wintergarten erweitert, der lhnen einen nahtlosen Ubergang zum
herrlichen Garten bietet. Der Garten ist eingefriedet und bietet sowohl Kindern als auch
Haustieren viel Platz zum Spielen und Erkunden. Zusétzlich gibt es im Aul3enbereich
einen Uberdachten Grillplatz, ideal fir gesellige Abende im Freien.

Insgesamt stehen lhnen 5,5 Zimmer zur Verfiigung, darunter drei gemdtliche
Schlafzimmer, die im Obergeschoss des Hauses angeordnet sind. Jedes Zimmer bietet
ausreichend Platz und lasst sich individuell gestalten. Fir Ihre taglichen Bedurfnisse steht
Ihnen ein gut ausgestattetes Badezimmer zur Verfigung, das funktional und geraumig

ist.

Die zentralgelegene Einbauktiche ist so gestaltet, dass sie den Bedurfnissen einer
Familie gerecht wird. Sie bietet genug Stauraum und Arbeitsflache, um diverse
kulinarische Kreationen auszuprobieren. Die Kiiche ist auch vom Essbereich aus gut
erreichbar, was lhnen beim Servieren von Mahlzeiten zusatzlichen Komfort bietet.

Ein besonderes Highlight des Hauses ist das ausgebaute Dachgeschoss, das als
zusatzlicher Ruckzugsort genutzt werden kann. Ob als Leseecke, Heimkino oder
Spielzimmer fir die Kinder — Ihren Vorstellungen sind kaum Grenzen gesetzt.

Praktisch und funktional ist auch der Keller des Hauses. Er verfligt tiber eine Werkstatt, in
der Heimwerker auf ihre Kosten kommen, sowie Uber zusatzliche Flachen, die als Biiro
oder Hobbyraum genutzt werden kénnen. Erganzt wird das Platzangebot durch einen
geraumigen Schuppen und eine grofRe Garage mit elektrischem Tor, die ausreichend
Platz fur Fahrzeuge und weitere Lagerungsmaoglichkeiten bietet.

Beheizt wird das Haus durch eine effiziente Zentralheizung, die flr wohlige Warme im
gesamten Gebaude sorgt. Die Ausstattung dieses Einfamilienhauses ist als normal zu




bewerten und bietet Ihnen die Mdglichkeit, sich ohne grol3ere Anpassungen ganz auf Ihr
neues Zuhause zu konzentrieren.

Diese Immobilie vereint die Vorteile von Grol3zigigkeit und praktischer Raumaufteilung
und ist somit die ideale Wahl fir Familien oder Paare, die Wert auf ausreichend Platz
legen. Wir laden Sie herzlich ein, sich bei einer Besichtigung vor Ort von den Vorziigen
dieses Hauses zu tiberzeugen und freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Calw, eine malerische Stadt im Nordschwarzwald, besticht durch ihre idyllische Lage und
historische Altstadt. Die Stadt liegt etwa 25 Kilometer westlich von Stuttgart und ist Gber
die Bundesstral3en B296 und B463 sowie mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.
Umgeben von bewaldeten Higeln und Natur, bietet Calw eine hohe Lebensqualitat mit
zahlreichen Freizeitmdglichkeiten, darunter Wandern, Radfahren und kulturelle
Veranstaltungen. Besonders bekannt ist die Stadt als Geburtsort des Dichters Hermann
Hesse, dessen Erbe noch heute das Stadtbild pragt.

Der Stadtteil Heumaden liegt siiddstlich des Stadtzentrums von Calw und gehért zu den
bevorzugten Wohnlagen der Region. Heumaden zeichnet sich durch eine ruhige,
familienfreundliche Atmosphére aus und bietet eine hervorragende Infrastruktur mit
Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen und medizinischer Versorgung in
unmittelbarer Nahe. Dank der naturnahen Umgebung genief3en die Bewohner eine ideale
Mischung aus landlicher Idylle und stadtischer Anbindung.

Calw ist gut an den offentlichen Nahverkehr angebunden. Mehrere Buslinien verbinden
die Stadt und ihre Ortsteile mit den umliegenden Gemeinden. Ein besonderes Highlight
ist die geplante Reaktivierung der Hermann-Hesse-Bahn, die Calw kiinftig wieder mit
Weil der Stadt und damit mit dem S-Bahn-Netz des Verkehrs- und Tarifverbunds
Stuttgart (VVS) verbindet. Diese Bahnverbindung wird insbesondere fir Pendler eine
attraktive Alternative zur Fahrt mit dem Auto darstellen.

Dank dieser Verkehrsanbindungen ist Calw sowohl fur Berufspendler als auch fur
Freizeitaktivitdten in der Region gut vernetzt und bietet eine hohe Wohnqualitat mit
gleichzeitig guter Erreichbarkeit der Metropolregion Stuttgart.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 244.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Caroline Ammon

Dillsteiner StralRe 21, 75173 Pforzheim
Tel.: +49 7231 -28 1200
E-Mail: pforzheim@von-poll.com
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