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Exposé

Einfamilienhaus in Abstatt

GroBziigiges, helles Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung, Massivbauweise, Sackgassenlage

Objekt-Nr. OM-393644
Einfamilienhaus

Verkauf: 769.000 €

74232 Abstatt
Baden-Wiurttemberg
Deutschland
Baujahr 1972 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 915,00 m?2 Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 186,00 m? Garagen 2
Nutzflache 160,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager 01
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Objektbeschreibung

Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Dachgeschoss. Vollkeller.
Baujahr: 1972

Wohnflache: 186 m?

Grundstick: 915 m?

Wohnraum:

Grof3zuigiger Wohn-Essbereich: 56 m?
Schreiner-Einbauktiche: 10 m?

(Kiiche und Essbereich kénnten offen gestaltet werden)
Zimmer 1, EG: 18,5 m?

Zimmer 2, EG: 17,3 m?

Zimmer 3, DG: 30,2 m?

Zimmer 4, DG: 16,4 m?

Uberdachte Terrasse: 9 m x 2.5 m

(mit 5,6 m2 (25% ) der Wohnflache hinzugerechnet)
Vollbad und Gaste WC im EG.

Kiiche und Duschbad im DG.

Alle Bader mit Fenster.

Vielseitig nutzbarer, beheizter Vollkeller.
Hauswirtschaftsraum.

Vermietung oder Wohnen mit mehreren Generationen ist problemlos moglich.
Das DG sowie der Keller sind separat tiber das Treppenhaus zu erreichen.
Aufienbereich:

Ebenerdige und tiberdachte Terrasse mit Stidausrichtung.
Doppelgarage mit elektrisch betriebenen Sektionaltoren
(Durchfahrtshohe tiber 2m)

Garagenvorplatz 7m x 6,5 m.

Gepflegter Garten mit grof3er Rasenflache.

Keller auch vom Garten aus zuginglich.
Ausstattung

Aufienbereich:

Glasfaseranschlufl

Satelitenschiissel
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Uberdachte, ebenerdige Stidterrasse

Rollladen an allen Fenstern im EG

Elektrischer Sonnenschutz Wohnzimmerfenster

Aufienjalousie Zimmer 3 im DG

Massiv gebaute Doppelgarage

Separater Eingang zum Keller vom Garten aus

Regensammelcontainer 10001

Gepfilegter Garten

Augfienwasseranschluss an der Garage und im Garten auf der Terrassenseite
Edelstahlgelander aufien

Innenausstattung;:

Alle Zimmer und Flure mit Parkett ausgelegt.

Deckenhoéhen EG; 2,81 m, UG: 2,55 m.

Feuerstelle im Wohn-Essbereich mit mafgefertigter Einbaukassette.
Treppenhaus abgetrennt von den Wohnbereichen in EG, DG und Keller.
Kitiche von Schreiner individuell gebaut.

Gute Einbaugerate (Miele/Bosch/Siemens) und Blanco Sptile.

Eine neue Kiiche kénnte zusammen mit dem Ess- und Wohnbereich offen gestaltet werden
(keine tragende Wand zwischen Kiiche und Essbereich).

Viel Stauflache im DG und Keller.

Beheizter Vollkeller u.a. mit Hobbyraum (50 m?) und weiterem Raum (12 m?), beide mit viel
Tageslicht.

Weiterhin finden sich im Keller der Hauswirtschaftsraum, 2 weitere KellerrAume sowie der
Heizraum und der Raum fir den Oltank aus Stahl (10.000 I; urspriinglich sehr grofie
Heizungsanlage verbaut, da noch ein Schwimmbad geplant war, seit 1996 erneuert)
Stabile Turen und Zargen.

Insgesamt sehr gute Bausubstanz (Bauherr war Bauingenieur).

Fortlaufend gepflegt:

Hauswasseranschluf3 erneuert 2026

Schiebetiir zur Terrasse erneuert 2013

Dach inklusive Isolierung 2010 komplett saniert

Garage 2009 saniert (inkl. neuer elektrischer Sektionaltore)

Kiiche neu 2005, alle Gerate mittlerweile erneuert

Fenster auf der Westseite (UG, EG, DG) erneuert

(Warmeschutzverglasung K 1,3) 1998

Individuell angepasste Heizkassette fiir offenen Kamin 1996

C)lheizung erneuert 1996 (Brotje)
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Badezimmer unten komplett saniert 1982

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges
Parkett im ganzen Haus ist einheitlich Stabchenparkett.

Die Fotos zeigen im hinteren Bereich des Wohnzimmers einen kurzeitig aus Schutzgriinden
ausgelegten PVC in Parkett-Optik.

Zimmer 3 im DG ist unter dem Teppich ebenfalls mit Parkett ausgestattet.

Die Olheizung aus dem Jahr 1996 ist regelmafig gewartet und funktioniert einwandfrei. Letzte
Wartung und Erneuerung der Olpumpe im Oktober 2025.

Der Rolladen des grofien Wohnzimmerfensters ist elektrisch gesteuert.

Die Rolladen der Schiebetur zur Terrasse mussten instand gesetzt werden.

Lage

Immobilie:

Die Immobilie liegt ruhig in einer Sackgasse, eingebettet in ein gepflegtes Wohngebiet mit sehr
angenehmer Nachbarschaft.

In fuglaufiger Nahe befinden sich ein Bilirgerpark mit Spielplatzen, Schulen, Kindergarten,
Rathaus, Supermarkt, Backerei, Metzgerei, Sportanlagen sowie gastronomische Angebote. Bis
in die Weinberge sind es nur 100 m.

Abstatt bietet eine gelungene Verbindung aus hoher Lebensqualitit und attraktiven
beruflichen Perspektiven.

Die Nihe zu international tatigen Unternehmen eroffnet vielfaltige Arbeitsmoglichkeiten.
Heilbronn (15km) entwickelt sich zur KI-Zentrale Europas (IPAI).

Umgeben von malerischen Weinbergen ist Abstatt nicht nur landschaftlich reizvoll, sondern
bietet auch ein gut ausgebautes Angebot fiir den Alltag: Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten
und eine Grundschule sind direkt vor Ort. Weiterfihrende Schulen befinden sich in
Untergruppenbach (6km), Ilsfeld (6 km), Beilstein (6 km) und Heilbronn (15 km).

Arzte und Apotheke sind in Abstatt ebenfalls vorhanden.

Die ausgezeichnete Verkehrsanbindung erméglicht eine schnelle Erreichbarkeit der Stadte
Heilbronn (15 km), Ludwigsburg (25km) und Stuttgart (43 km).

Das Autobahnkreuz Weinsberg ist lediglich 12 km entfernt, so daff man schnell in alle
Richtungen unterwegs ist.

Abstatt tiberzeugt mit einer idealen Kombination aus naturnahem Wohnen, guter
Infrastruktur und starker Wirtschaftsanbindung - perfekt fir Familien, Berufspendler und
alle, die Wert auf Lebensqualitat legen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/393644/

Eingangsbereich aufien 2

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
237,00 kWh/(m?2a)
G

Galerie

Seite 5/27



=
=
e

Terrasse tberdacht 1
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Vom Wohnzimmer zur Terrasse
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Terrasse tiberdacht 2

Terrasse uberdacht 3
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Westseite, Blick nérdlich
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Galerie

Garage
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Galerie

1, Terrassentur

Wohnzimme
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Wohnzimmer 1
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Galerie

Wohnzimmer und Garderobe
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Galerie

Kaminofen mit Heizkassette
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Essbereich

Umbau fiir offene Kiiche méglich
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Galerie
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Schiebetur Essbereich / Kuche
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Galerie
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Galerie

Kuche 3
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Galerie

Zimmer 1, EG

Zimmer 1, EG
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Zimmer 2, EG

Zimmer2, EG
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Vollbad EG 2
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Zimmer 3, OG

Zimmer 3, OG
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Galerie

Zimmer 4, OG

Zimmer 4, OG
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Hobbyraum Keller 1

Hobbyraum Keller 2
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Werkraum Keller 1
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Obergeschoss
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Keller
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Grundrisse
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Ubersicht Grundstiick
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