Obersulm / Affaltrach — Obersulm

Viel Platz far Familie & Ideen — Gepflegtes
Mehrfamilienhaus mit grol3em Garten
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IMMOBILIEN

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert lhrer Immobilie - kostenfrei und unverbindlich
durch unsere gepriften freien Sachverstandigen fir Immobilienbewertung
(PersCert® und WertCert®)
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Viel Platz fur Familie & Ideen — Gepflegtes Mehrfamilienhaus mit groBem Garten

Willkommen in diesem gepflegten Mehrfamilienhaus in Obersulm-Affaltrach, das sich

durch fortlaufende Modernisierungen zeitgeman und einladend prasentiert.

Errichtet in massiver Bauweise auf einem ca. 518 m2 grof3en Grundstiick, bietet es mit
rund 178 m2 Wohnflache flexible Nutzungsmdglichkeiten — ideal fiir gré3ere Familien,

Mehrgenerationenwohnen oder zur teilweisen Vermietung.

Drei autarke Wohneinheiten, jeweils tiber einen gemeinsamen Hausflur erschlossen,

bieten eine klare Trennung und maximale Privatsphare:

*Erdgeschoss — ca. 75 m2: Helle, gut geschnittene Raume, Kiiche mit direktem Zugang
zur sonnigen Sud-West-Terrasse samt Markise, Tageslichtbad sowie separates WC.
*Obergeschoss — ca. 70 m2: Ebenfalls lichtdurchflutet, mit Kiiche und Zugang zum

Balkon, Tageslichtbad und separatem WC.

eDachgeschoss — ca. 33 m2: Kirzlich ausgebaut, mit modernem Badezimmer und allen
Anschlissen fur eine mogliche Kiiche — ideal als eigenstandige Wohnung, Studio oder

Gasteapartment.

Der gepflegte Garten in Stid-Westausrichtung ladt zum Entspannen, Gartnern oder fir

gesellige Stunden ein.

Zusétzliche Highlights:

«Zwei Kellerraume fiur private Lagerflachen
*Gemeinschaftlicher Hauswirtschaftsraum
*Separater Raum mit Sauna fir Wellness-Momente
«Zwei neu gepflasterte Stellplatze direkt am Haus

*Grof3er Abstellraum vor dem Haus — ideal flr Fahrrader, Gartengerate & Co.

*Holz-Gartenhitte fur zusatzlichen Stauraum oder als Werkstatt

Insgesamt warten 8 Zimmer auf lhre Ideen, davon funf Schlafzimmer (je zwei im EG und
OG, eines im DG), die flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden
kénnen. Drei moderne Tageslichtbader und die praktischen separaten WCs im EG und

OG sorgen fur hohen Wohnkomfort.




Dieses Haus vereint grol3ziigiges Wohnen, klare Strukturen, helle RAume und eine
durchdachte Ausstattung — erganzt durch einen attraktiven Garten und vielfaltige
Nebenflachen.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von den vielen Vorziigen dieser
Immobilie — wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Neuerungen:

2000:
2005:
2006:
2015:
2016:
2016:
2020:
2022:
2022:
2022:
2022:

Heizung und Wasserrohre erneuert (Abwasserrohre nur zum Teil)
Kunststofffenster im EG und OG

Holzfenster im DG

Neue Alu Eingangstir

Neue Parkplatze (2 Stick) vorm Haus (Hofpflasterung)
Gastezimmer im EG neu verputzt

Neue Heizdlbehalter (Kunststoff) aufgestellt

Dach neu gedeckt (neue Dachfolie und Dachlatten, Isolierung)
Neue verzinkte Regenrinnen und Fallrohre

Boden zum Teil mit Laminat und Vinyl gemacht

Wohnzimmer renoviert im EG (Wande neu verputzt, Decke gestrichen + neuer

Laminatboden)

2022:
2023:
2023:
2023:
2024:
2024:

Abstellraum im Keller neu gefliest und den Raum frisch gestrichen
Neues Balkongelander

Neue Kiche im EG, neuer Fliesenspiegel, Raum neu renoviert
Treppenhaus neu gestrichen

Neuer Fassadenanstrich

Neue Balkonttir im DG eingebaut

2024-2025: DG-Ausbau und Isolierung im Wohnzimmer

2025:
2025:

Flur und Kiiche neu gefliest im DG
Glasfaseranschluss
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Obersulm, mit rund 14.000 Einwohnern grofite Gemeinde im Sulmtal, liegt malerisch am
FuRe der Lowensteiner Berge und vereint landliche Idylle mit bester Anbindung. Die
Gemeinde entstand 1972 durch den Zusammenschluss der Ortsteile Affaltrach,
Eichelberg, Eschenau, Silzbach, Weiler und Willsbach. Bekannt ist die Region weit Giber
ihre Grenzen hinaus fur ihre ausgezeichneten Weine, die reizvolle Landschaft und den
beliebten Breitenauer See — ein vielseitiges Naherholungsgebiet zum Schwimmen,
Segeln, Wandern und Radfahren.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene B39 gelangen Sie
schnell nach Heilbronn und Schwéabisch Hall, und das Autobahnkreuz Weinsberg mit der
A81 (Wirzburg-Stuttgart) und A6 (Nurnberg—Mannheim) ist nur wenige Kilometer
entfernt. Auch eine S-Bahn-Anbindung nach Heilbronn und Ohringen sorgt fiir eine
bequeme Verbindung ohne Auto.

Der Ortsteil Affaltrach zahlt rund 4.447 Einwohner (Stand Juni 2023) und bietet eine
ausgezeichnete Infrastruktur: Supermarkte, Backereien, Apotheken, Arzte und
Restaurants sind bequem erreichbar. Mehrere Kindergarten, eine Grundschule sowie
weiterfihrende Schulen in der Umgebung machen den Standort besonders
familienfreundlich.

Die Stral3e liegt in einer ruhigen Wohngegend mit tberwiegend Ein- und
Zweifamilienhausern. In der direkten Umgebung finden sich zahlreiche Freizeit- und
Sportangebote, darunter Tennisplatze, Sporthallen, ein Hallenbad und vielseitige
Vereinsaktivitditen. Umgeben von Weinbergen, Wiesen und Waldern bietet die Region ein
weitlaufiges Netz an Wander- und Radwegen — perfekt, um Natur und Erholung direkt vor
der Haustur zu geniel3en.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 149.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Mario Roider

MoltkestralRe 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131 — 12 32 460
E-Mail: heilbronn@von-poll.com
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