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Exposé

Einfamilienhaus in Herxheim

Kernsaniertes Haus in Schoner Lage

Objekt-Nr. OM-418148
Einfamilienhaus

Verkauf: 329.000 €

Ansprechpartner:
Timo Buchmann

Lehrgasse 6
76863 Herxheim
Rheinland-Pfalz

Deutschland
Grundstiicksflache 250,00 m? Ubernahme sofort
Etagen 2 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 6,00 Schlafzimmer 4
Wohnflache 120,00 m?2 Badezimmer 1
Nutzflache 30,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Bei dem angebotenen Objekt handelt es sich um ein vollstandig kernsaniertes Wohnhaus in
Herxheim, das technisch und optisch auf einen neuwertigen Stand gebracht wurde. Die
Sanierung wurde umfassend und konsequent durchgefiihrt, sodass fiir den zuktinftigen
Eigentiimer kein Renovierungs- oder Investitionsstau besteht.

Samtliche Arbeiten wurden ausschliefilich von qualifizierten Handwerksbetrieben aus der
Region ausgefiihrt. Auf die durchgefiihrten Gewerke besteht eine Gewahrleistung von finf
Jahren, sodass der Kaufer hier auf der maximal sicheren Seite ist.

Im Rahmen der Kernsanierung wurden alle relevanten technischen Bereiche vollstandig
erneuert. Die komplette Elektrik wurde neu installiert und entspricht den aktuellen
technischen Anforderungen. Ebenso wurde die Heizungsanlage vollstandig erneuert, wodurch
eine effiziente und zeitgemafie Warmeversorgung sichergestellt ist.

Dartiber hinaus wurden samtliche Wasser- und Abwasserleitungen neu verlegt, sodass auch
in diesem Bereich kein Altbestand mehr vorhanden ist. Die Béden im gesamten Haus wurden
neu aufgebaut und hochwertig ausgefiihrt. Alle Wande wurden neu verputzt und tiberarbeitet,
was zu einem modernen, klaren Erscheinungsbild fihrt.

Abgerundet wird die Sanierung durch den kompletten Austausch aller Innentiiren, die den
hochwertigen Gesamteindruck des Hauses unterstreichen.

Durch die umfassende Kernsanierung, die Ausfiihrung durch regionale Fachbetriebe sowie die
bestehende flinfjahrige Gewahrleistung prasentiert sich das Objekt heute in einem technisch
neuwertigen Zustand. Es eignet sich ideal sowohl fir Eigennutzer als auch fiar Kapitalanleger,
die Wert auf Qualitat, Sicherheit und langfristige Planung legen.

Ausstattung

Das Badezimmer wurde als modernes, begehbares Bad ausgeftihrt und in zwei klar getrennte
Bereiche unterteilt. Neben dem grof3ztigigen Duschbereich verfiigt das Bad tiber eine separate
Badewanne, was sowohl funktional als auch optisch héchsten Anspriichen gerecht wird.

Zusatzlich steht ein separates, hochwertig ausgestattetes Gaste-WC zur Verftigung, das den
Wohnkomfort fiir Bewohner und Besucher deutlich erhéht.

In den Wohnraumen wurde ein hochwertiger Vinylboden verlegt, der durch seine
Strapazierfahigkeit, Pflegeleichtigkeit und moderne Optik tiberzeugt. Die gesamte Elektrik
wurde vollstandig erneuert und entspricht dem aktuellen technischen Standard.

Beheizt wird das Objekt tiber eine moderne Hybrid-Heizungsanlage, die bereits so ausgelegt
ist, dass eine Warmepumpe problemlos angebunden werden kann. Damit ist das Haus nicht
nur energieeflizient, sondern auch zukunftssicher und flexibel aufgestellt.

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

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

Sonstiges

WICHTIG: DAS OBJEKT VERFUGT UBER KEINEN KLASSISCHEN GARTEN.

Stattdessen steht ein grof3zligiger, abgeschlossener Innenhof zur Verfligung, der vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten bietet. Der Hof ist aktuell befestigt und wird als Auf3enflache mit
Stellplatzmoglichkeit genutzt.

Der Hof kann sehr gut individuell gestaltet werden, z. B. als:

sgemiitlicher Sitzbereich

*Aufienlounge
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*Grill- oder Aufenthaltsflache

Somit besteht die Moglichkeit, sich einen schénen privaten Auf3enbereich zu schaffen, ohne
klassischen Gartenpflegeaufwand.

Grundsatzlich besteht auch die Option, den Hof baulich zu veridndern (z. B. Betonaufnahme),
sodass eine begruinte Flache entsteht. In diesem Fall ware der Auf3enbereich jedoch eher als
Terrasse bzw. kleine Gartenflache zu verstehen.

Wichtig hierbei:

Durch eine solche Umgestaltung wiirde der Stellplatz entfallen, da die Flache dann nicht mehr
befahrbar ware.

Zusammengefasst:

*Kein Garten im klassischen Sinne

eDaftir ein grofer Hof mit viel Gestaltungspotenzial

sWahlmoéglichkeit zwischen Stellplatz + Hof oder Terrasse / kleine Grunflache ohne Stellplatz
Stellplatz kostet 5000 €

Lage

Lagebeschreibung — Herxheim an der Stidlichen Weinstrafie

Herxheim liegt im Herzen der Stidlichen Weinstraf3e in Rheinland-Pfalz und zahlt zu den
gefragten Wohnlagen der Metropolregion Rhein-Neckar. Die Gemeinde verbindet hohe
Lebensqualitat, eine sehr gute Infrastruktur sowie die Nahe zur Natur und zu wirtschaftlich
starken Zentren.

Der Ort verfugt tiber eine vollstandige Nahversorgung mit Superméarkten, Backereien, Arzten,
Apotheken, Banken sowie gastronomischen Angeboten. Kindergarten, Grundschule und
weiterfiilhrende Schulen sind direkt vor Ort bzw. in den umliegenden Gemeinden vorhanden
und gut erreichbar.

Die verkehrstechnische Anbindung ist hervorragend:

Uber die B9 sowie die A65 sind die Stadte Landau, Karlsruhe, Ludwigshafen und Mannheim
schnell erreichbar. Der Bahnhof Landau bietet zudem eine gute Anbindung an den regionalen
und uberregionalen Bahnverkehr.

Herxheim ist eingebettet in die Wein- und Kulturlandschaft der Pfalz und bietet zahlreiche
Freizeit- und Erholungsmoéglichkeiten, darunter Rad- und Wanderwege, Weinberge sowie
vielfaltige Vereins- und Kulturangebote. Die Ndhe zum Pfalzerwald und zur Deutschen
Weinstrafe macht den Standort besonders attraktiv fir Naturliebhaber und Geniefer.

Durch die Kombination aus ruhigem, familienfreundlichem Wohnen, starker regionaler

Wirtschaft und sehr guter Anbindung eignet sich Herxheim sowohl ideal fiir Eigennutzer als
auch fiir Kapitalanleger mit nachhaltigem Vermietungspotenzial.
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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