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Exposé

Einfamilienhaus in Brackenheim

Einfamilienhaus in bester Lage

Objekt-Nr. OM-433186
Einfamilienhaus

Verkauf: 549.000 €

Ansprechpartner:
Ibrahim Yagar

74336 Brackenheim
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1954 Zustand saniert
Grundstiticksflache 412,00 m? Schlafzimmer 4
Etagen 2 Badezimmer 2
Zimmer 7,00 Garagen 2
Wohnflache 155,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Dieses gepflegte und umfassend modernisierte Einfamilienhaus tiberzeugt durch seine
grof3zligige Raumaulfteilung, vielseitige Nutzungsmoglichkeiten sowie ein harmonisches
Wohnambiente in ruhiger Wohnlage. Das ursprunglich im Jahr 1954 errichtete Wohnhaus
wurde tber die Jahre hinweg kontinuierlich saniert und prasentiert sich heute in einem sehr
guten Gesamtzustand mit zeitgemafiem Wohnkomfort.

Auf einer Wohnflache von ca. 155 m2 verteilen sich insgesamt sieben gut geschnittene Zimmer
uber zwei Wohnetagen. Die Immobilie bietet somit ausreichend Platz ftir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.
Bereits beim Betreten des Hauses empfiangt Sie ein einladender Eingangsbereich, von dem aus
samtliche Rdume des Erdgeschosses erreichbar sind.

Das Herzstiick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit angenehmer
Lichtdurchflutung und direktem Zugang zum Aufienbereich. Grofie Fensterflaichen schaffen
eine freundliche Atmosphéare und verbinden Innen- und Aufienraum auf harmonische Weise.
Erganzt wird diese Ebene durch eine funktionale Kiiche mit Essbereich sowie weitere flexibel
nutzbare Raume, die sich ideal als Schlafzimmer, Gastezimmer oder Homeoflice anbieten.

Im Obergeschoss befinden sich mehrere Schlafraume mit gemtutlichem Charakter sowie ein
weiteres Badezimmer. Die Dachschriagen verleihen den Raumen eine besonders wohnliche

Atmosphére und sorgen gleichzeitig fir ein individuelles Raumgefiihl. Insgesamt stehen vier
Schlafzimmer zur Verfligung, wodurch sich das Haus ideal fiir Familien mit Kindern eignet.

Das Untergeschoss bietet zusatzliche Nutzflachen sowie einen ausgebauten Bereich, der
aktuell als Fitnessraum genutzt wird. Neben klassischen Keller- und AbstellrAumen eroffnet
sich hier weiteres Potenzial fiir Hobby, Freizeit oder Stauraum.

Das Grundstiick mit einer Gréf3e von ca. 412 m? ist pflegeleicht angelegt und bietet neben
ausreichend Stellflaichen auch attraktive Aufenbereiche zum Entspannen und Verweilen. Eine
grof3e Terrasse im Erdgeschoss mit Uberdachung, sowie eine wetere Terasse im Obergeschoss
mit einer eleganten Pergola-Markise erweitern den Wohnraum ins Freie und erméglichen
sonnige Stunden im eigenen Zuhause.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Garagen sowie zusatzliche Stellplatze
direkt am Haus. Die Immobilie eignet sich ideal fur Kaufer, die ein Zuhause mit viel Platz und
Entwicklungsméglichkeiten suchen.

Ausstattung

Das Einfamilienhaus tiberzeugt durch eine umfangreiche und gepflegte Ausstattung, die
modernen Wohnanspriichen gerecht wird und ein komfortables Wohnen ohne grofieren
Renovierungsaufwand ermoglicht. Im Zuge verschiedener Modernisierungsmafinahmen wurde
die Immobilie laufend instand gehalten und an zeitgemafie Standards angepasst.

Die Beheizung erfolgt tiber eine Zentralheizung mit Gas als wesentlichem Energietrager,
wodurch eine effiziente und zuverlassige Warmeversorgung gewéahrleistet ist. Die vorhandenen
Kunststofffenster sorgen gemeinsam mit der soliden Bauweise fiir ein angenehmes Raumklima
und gute Energieeffizienz.

In den Wohn- und Schlafrdumen wurden tiberwiegend moderne Laminatbdden verlegt, die
eine wohnliche Atmosphare schaffen und gleichzeitig pflegeleicht sowie langlebig sind.
Kiichen- und Sanitarbereiche sind mit Fliesen ausgestattet und bieten eine funktionale sowie
zeitlose Optik.

Besonders hervorzuheben ist der grofizligige Wohnbereich mit direktem Zugang zur Terrasse
und zum Garten. Dieser Auf3enbereich erweitert den Wohnkomfort erheblich und bietet ideale
Voraussetzungen fiir Familienleben, Freizeitgestaltung oder gesellige Abende im Freien.
Zusatzlich steht ein Balkon zur Verfiigung, der weitere Riickzugsmoglichkeiten im
Auflenbereich schafft.

Das Haus verfligt tiiber zwei vollwertige Badezimmer, wodurch auch gréfiere Familien von
einem hohen Alltagskomfort profitieren. Ergdnzend bietet das Untergeschoss vielseitig
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nutzbare Flachen, darunter ein eingerichteter Fitnessbereich, Abstellriume sowie klassische
Kellerflachen.

Ein Kamin sorgt im Wohnbereich zusatzlich fiir eine behagliche Atmosphare und steigert den
Wohnwert insbesondere in den Wintermonaten. Die vorhandene Terrasse sowie der
Gartenbereich bieten vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — von Erholung bis hin zu individueller
Gartengestaltung.

Fur Fahrzeuge stehen zwei Garagen sowie zuséatzliche Aufenstellplatze zur Verfiigung,
wodurch ausreichend Parkmoéglichkeiten vorhanden sind. Der gepflegte Gesamtzustand der
Immobilie ermoglicht einen kurzfristigen Einzug ohne umfangreiche Investitionen.

Insgesamt prasentiert sich die Ausstattung als durchdacht, familiengerecht und funktional
mit einem gelungenen Zusammenspiel aus Komfort, Platzangebot und Wohnqualitat.

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen

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

Lage

Die angebotene Immobilie befindet sich in bevorzugter Wohnlage von Brackenheim im
Landkreis Heilbronn, einer beliebten Stadt mit hoher Lebensqualitit und ausgezeichneter
Infrastruktur. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnhausern, ruhigen Straien sowie
einer familienfreundlichen Nachbarschaft und bietet eine ideale Kombination aus naturnahem
Wohnen und guter Anbindung an die umliegenden Stadte.

Brackenheim gilt als attraktiver Wohnstandort innerhalb der wirtschaftsstarken Region
Heilbronn-Franken. Die Stadt verbindet ldndliche Idylle mit urbaner Nahe und bietet
samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs in komfortabler Reichweite.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken, Arzte sowie gastronomische Angebote sind
innerhalb weniger Minuten erreichbar.

Besonders hervorzuheben ist die ausgezeichnete Infrastruktur far Familien. Kindergarten,
Grundschulen sowie weiterfiihrende Schulen befinden sich direkt vor Ort und sind teilweise
bequem zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad erreichbar. Zahlreiche Freizeitangebote, Sportvereine
sowie Naherholungsgebiete tragen zusétzlich zu einem hohen Wohnwert bei.

Die umliegenden Weinberge und Grunflachen laden zu Spaziergiangen, Fahrradtouren oder
sportlichen Aktivitaten in der Natur ein. Gleichzeitig profitieren Pendler von der guten
Verkehrsanbindung in Richtung Heilbronn, Ludwigsburg und Stuttgart. Uber die
nahegelegenen Bundesstrafien sowie Autobahnanbindungen sind die regionalen
Wirtschaftszentren schnell erreichbar.

Auch der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut und gewahrleistet eine zuverlassige
Verbindung in die umliegenden Stidte und Gemeinden. Dadurch eignet sich die Lage sowohl
fiir Berufspendler als auch far Familien, die ruhiges Wohnen mit guter Erreichbarkeit
kombinieren mdéchten.

Die Wohnlage selbst zeichnet sich durch eine angenehme Ruhe ohne Durchgangsverkehr aus.
Gleichzeitig profitieren Bewohner von kurzen Wegen zu allen wichtigen Einrichtungen. Diese
ausgewogene Kombination macht den Standort besonders attraktiv fiir langfristiges Wohnen
und nachhaltige Wertbestdndigkeit der Immobilie.

Infrastruktur:

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

Westansicht
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Westansicht

Westansicht
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Galerie

Ostansicht

Ostansicht
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Galerie
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Galerie

Kuche
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Bad EG
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Galerie

Terasse EG
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Galerie

Terasse / Hinterhof

Kinderzimmer OG
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Kinderzimmer OG

Kinderzimmer OG
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer OG
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Galerie

Kinderzimmer OG

Terasse OG
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Galerie

Fitnessraum
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Galerie

Gewdlbekeller
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Grundrisse
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

Grundriss UG
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