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Exposé

Zweifamilienhaus in Kulsheim

Zweifamilienhaus mit Garten, Garage, Keller -
Landhausstil - Kiilsheim Main Tauber Kreis

Objekt-Nr. OM-405169
Zweifamilienhaus

Verkauf: 368.000 €

Ansprechpartner:
Herr Kucera

Kolpingstrae 3
97900 Kiilsheim
Baden-Wiirttemberg

Deutschland

» 52A |;R
Baujahr 1970 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 841,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 2
Zimmer 9,00 Badezimmer 3
Wohnflache 185,00 m? Garagen 2
Nutzflache 72,00 m2 Stellplatze 3
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein charmantes, freistehendes Zweifamilienhaus mit grof3ziigigem Garten
und Garageneinheit.

Das 1970 in solider Massivbauweise errichtete Haus wurde tiber die Jahre hinweg stets
instandgehalten und teilweise modernisiert. Besonders hervorzuheben sind die Renovierungen
aus den Jahren nach 2005, bei denen hochwertige Fenster mit 2-fach Verglasung /
Einbruchschutz in stilvoller Sprossenoptik, eine neue Haustiir mit integriertem
Briefkasteneinwurf, sowie neue Garagentore mit Elektroantrieb und Notfall6ffnung installiert
wurden. Auch die Regenrinnen und Ablaufe wurden erneuert, sowie die Fassadenfarbe mit
Rahmungen. Die robuste Massivbauweise zeigt sich eindrucksvoll im hervorragend erhaltenen
Mauerwerk, sowie im intakten Keller und bildet eine verladssliche Grundlage far langfristigen
Wohnkomfort.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 185m?2, verteilt auf zwei abgeschlossene Wohneinheiten
mit jeweils rund 92,5 m2, erdéffnet dieses Haus vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Ob als
grof3ziigiges Zuhause fur eine Familie, als Mehrgenerationenhaus oder zur Kombination aus
Eigennutzung und Vermietung — die Immobilie passt sich flexibel Ihren Bediirfnissen an.

Besonders attraktiv ist die Moglichkeit, eine der beiden Wohneinheiten selbst zu bewohnen
und die andere zu vermieten. So lassen sich Mieteinnahmen zur Finanzierung nutzen oder
eine langfristig wertstabile Kapitalanlage schaffen.

Zusatzlich wurde der Keller ausgebaut: Zwei beheizte Radume bieten weitere 28 m2 Nutzflache
und kénnen als Hobbyraume oder zusatzliche Wohnraume genutzt werden. Auch das Bad im
Keller sorgt fiir noch mehr Komfort und weiteren Ausbau als Wohnflache. Das Dachgeschoss
wurde teilweise ausgebaut und bietet ebenfalls zwei weitere Raume, die mit Heizung, Fenster
und Zimmertiren ausgestattet sind.

Die gut durchdachte Raumaufteilung schafft eine angenehme Atmosphare und
Umbaumoéglichkeiten. Die Wohneinheiten sind durch einen Flur verbunden, der nicht nur far
eine clevere Raumtrennung sorgt, sondern auch direkten Zugang zu den Versorgungsleitungen
im Keller bietet. Hier lassen sich bei Bedarf schnelle Modernisierungsmafinahmen umsetzen.

Das Grundstiick umfasst ca. 841 m? und bietet neben dem Garten eine wahre Oase der Ruhe
— ein grofizligiger Aufienbereich, der zudem viele Gestaltungsmoglichkeiten bietet. Das
Nebengebaude, das zwei Garagen mit einer Gesamtflache von ca. 36 m? umfasst, bietet
zusatzlich Platz fiir Abstellmoéglichkeiten und lagert ideal in direkter Nahe zum Haus. Ein
praktischer Gerateschuppen im hinteren Teil des Grundstiicks rundet das Angebot ab.

Trotz einiger altersbedingter Abnutzungen in Teilbereichen — insbesondere im Erdgeschoss —
wurde das Haus regelmifiig renoviert und instandgehalten. Im Obergeschoss wurden die
Bodenbeldge erneuert (darunter Granit im Flur, Laminat im Schlafzimmer und neue Fliesen
im Wohn-/Essbereich). Das ZusammenschliefSen von Wohn- und Essbereich schafft eine
offene und einladende Atmosphare. Zudem wurde der Brenner der Heizung in den letzten
Jahren durch ein modernes Gerat ersetzt und komplett gewartet.

Das Obergeschoss ist theoretisch bezugsfertig und eignet sich hervorragend zur Vermietung,
wahrend das Erdgeschoss nach eigenen Vorstellungen modernisiert und far die personliche
Nutzung angepasst werden kann. Die Fotos im Exposé zeigen die Obergeschoss-Wohnung,
wobei ein paar Kleinigkeiten vor einer Neuvermietung angepasst werden sollten.

Dieses wunderschéne Landhaus in Kilsheim bietet nicht nur reichlich Platz, sondern auch
zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten — ideal fiir Familien, die das Leben auf dem Land geniefSen
mochten, sowie fiir Kapitalanleger, die eine flexible Immobilie suchen. Die ruhige Lage vereint
die Vorteile 1andlicher Idylle mit einer ausgezeichneten Anbindung an die Stadte und
Infrastruktur.

Ausstattung

- Bodenbelage teilweise erneuert (Granit, Laminat, Fliesen)

- 2-Fach Verglasung / weife Kunststofiffenster in Sprossenoptik (hochwertige Ausftihrung mit
Sprossen im Zwischenraum und Einbruchschutz)
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- Neuwertige Eingangstiire mit Briefkasten im Ttlirelement

- Neuwertige Dachrinnen und Fallrohre (2013 erneuert)

- Erweiterte Nutzflaiche mit Hobbyraum / Gastezimmer / Bad im Keller
- Massivbauweise mit guter Raum- und Gebdudeaufteilung

- Geschossdecken aus Beton / Keller intakt ohne Feuchtraum oder strukturelle
Beschadigungen des Mauerwerkes

- Grofsere Gartenflache hinter dem Haus

- Garage mit zwei getrennten Einheiten, separates Gebaude mit neuwertigen Garagentore und
Hof/Stellflache

- Wartung der Heizungsanlage von der Fachfirma im November 2025, inkl. kiirzlicher Einbau
eines neuen Brenners

- Treppenhausaufteilung: die zwei Wohneinheiten getrennt begehbar tiber das Treppenhaus,
somit ideal als Kapitalanlage oder Teilvermietung

- Hoher Bodenrichtwert und Grundstiuckswert (im Vergleich)

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Gaste-WC

Sonstiges

- Verkauf direkt durch die Eigenttimer - provisionsfrei, ohne Maklerkosten
- Professionelle Bewertung des Objekts durch Immobilienexperten

- Option auf Preisgebot moglich

- Besichtigung nach Absprache

La ge
Das Objekt befindet sich in der Kolpingstrae 3, im Stiden von Kiilsheim.

Die Stadt Kiuilsheim ist eine charmante Kleinstadt im Main-Tauber-Kreis im Nordosten Baden-
Wirttembergs und gilt als die ,Brunnenstadt” der Region. Eingebettet in die reizvolle
Landschaft zwischen Taubertal, Spessart und Odenwald verbindet Kiilsheim naturnahes
Wohnen mit einer hohen Lebensqualitat und einer ausgezeichneten Infrastruktur, sowie die
Nahe zu Bayern.

Der Stadtkern ist fulaufig erreichbar, sodass Sie von hier aus bequem in die Innenstadt mit
zahlreichen Geschéften, Cafés und Gaststitten gelangen.

Supermarkte und weitere Einkaufsméglichkeiten befinden sich ebenfalls in direkter Nahe, was
den Alltag besonders komfortabel macht.

Kindergarten, Schulen und Freizeiteinrichtungen befinden sich ebenfalls in der niheren
Umgebung und machen den Standort besonders attraktiv flir Familien.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Die Bundesstrafie B27 sowie die Autobahn A81 sind
schnell erreichbar und ermoéglichen eine gute Anbindung an die umliegenden Stadte.
Tauberbischofsheim, Wertheim und Hardheim sind innerhalb kurzer Fahrzeiten erreichbar.
Die Universitatsstadt Wiirzburg liegt rund 35 Fahrminuten entfernt und bietet ein
umfangreiches Angebot an Arbeitsplatzen, Kultur und Einkaufsmoglichkeiten. Eine
Bushaltestelle befindet sich in fufilaufiger Entfernung und sorgt fiir eine gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr.

Die reizvolle Landschaft des Taubertals mit ihren Weinbergen, Waldern und zahlreichen Rad-
und Wanderwegen bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Kombination aus
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ruhiger Wohnlage, guter Infrastruktur und verkehrsgiinstiger Anbindung macht diesen
Standort sowohl fir Eigennutzer als auch fiur Kapitalanleger besonders interessant.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
186,20 kWh/(mz2a)
F

Galerie
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Schlafzimmer / Flur OG
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Wohnzimmer OG
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Galerie

LU

Bad OG / Treppenaufgang
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Untergeschoss / Keller:

[ | 7‘ Heizung/
—— Wasserversorgung
Ottank
Waschkiiche / Bad
Keller / Gastezimmer Keller Hobbyraum

Grundrisse

Dachgeschoss:

Kaminschacht

-

Zimmer 2

Die Garagenzufahrt laut Originalbauplan wurde nie umgesetzt, dafir ist ein getrenntes
Nebengebdude entstanden.

I | 12.00

sss und Zi

Im Dachgeschoss wurden zwei Zimmer somt

sowie jewells eigenem Fenster.

Der GroBteil dient als Stauraum und ist durch eine zusatziche Ture vom Treppenhaus getrennt.

Der Elekiroanschluss wurde auch hier verlegt, sowie der eingezeichnete Kaminschacht vom Keller
bis ins Dachgeschoss. Dieser kann quch als Leitungsschacht dienen, wenn die Heizung gedndert

oder sfillgelegt wird.
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