J:) Deutschlands Immobilienportal
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Exposé

Einfamilienhaus in Dielheim

Modernisiertes Familienhaus in Dielheim: 7 Zimmer, PV-
Anlage & Einliegerwohnung

Objekt-Nr. OM-438203
Einfamilienhaus

Verkauf: 690.000 €

Ansprechpartner:
Familie Kurz

Rauenberger Strafie
69234 Dielheim

Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1994 Zustand modernisiert
Grundstiicksflache 322,00 m? Schlafzimmer 4
Zimmer 7,00 Badezimmer 2
Wohnflache 211,00 m? Garagen 1
Nutzflache 52,00 m? Stellplatze 3
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Diese Immobilie beeindruckt durch eine intelligente Raumaufteilung auf drei Ebenen und
einen erstklassigen energetischen Zustand. Mit ca. 211 m? Wohnfldche und einem
durchdachten Grundriss bietet das Haus die seltene Kombination aus offenem Familienleben
und Ruickzugsmoglichkeiten.

Das Raumkonzept im Detail:

Erdgeschoss (Ankommen & Flexibilitat): Ein weitlaufiger Flur empfangt Sie und bietet viel
Platz fiir Garderobe und Empfang. Hier befindet sich die 2023 sanierte Einliegerwohnung
(Wohnen/Schlafen, Kiiche, Bad), die aktuell als hochwertiges Biiro genutzt wird. Zudem
befinden sich auf dieser Ebene die Garage mit direktem Hauszugang sowie die Werkstatt und
Vorratsraume.

Obergeschoss (Das Herz des Hauses): Hier spielt sich das Familienleben ab. Die offene,
moderne Kiiche geht nahtlos in den Ess- und Wohnbereich tiber. Der Eckkamin ist strategisch
so platziert, dass er von beiden Bereichen einsehbar ist. Eine grof3ztigige Terrasse, das
Elternschlafzimmer mit angrenzendem Bad und ein separates Gaste-WC komplettieren diese
Etage.

Dachgeschoss (Das Kinder-Reich): Drei helle Kinderzimmer bieten jedem Familienmitglied
seinen eigenen Bereich. Ein zweites vollwertiges Bad und eine separate Waschktiche auf dieser
Ebene machen den Alltag extrem praktisch — die Wasche bleibt dort, wo sie anfallt.
Ausstattung & Modernisierung

Das Haus wurde kontinuierlich auf den neuesten Stand gebracht:

z.b. Gasbrennwerttherme, Grundofen mit Abbrandsteuerung (2017); Kiiche (2019);
Photovoltaik (10 kWp) inkl. Speicher & Wallbox (2020); Neue 3-fach verglaste Fenster,
Dachfenster, Dachteilsanierung (2022); modernisierte Innentiiren und Bader.

Konnektivitat: 1000 Mbit Internet (Kabel) sorgt fiir reibungsloses Home-Office.
Auflenbereich

Das 322 m? grof3e Grundstiick ist optimal ausgenutzt: Ein Garten mit einer zweiten Terrasse

ladt zum Verweilen ein, wahrend Kinder auf dem eigenen Spielturm toben kénnen. Neben der
Garage stehen drei weitere Aufienstellplatze zur Verfiigung.

Ausstattung

FugBiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Lage

Lage: Ruhiges Wohnen in ,zweiter Reihe” mit erstklassiger Anbindung

Die Immobilie befindet sich in einer der gefragtesten Lagen von Dielheim. Trotz der Adresse in
der Rauenberger Straf3e genief3en Sie hier absolute Ruhe: Das Gebaude liegt abseits des
Verkehrsarms in zweiter Reihe, geschiitzt durch die vordere Bebauung. Dies macht das
Grundstiick zu einem sicheren Ruckzugsort fir Familien und Ruhesuchende.

Die Standort-Vorteile im Uberblick:

Maximale Flexibilitat fur Pendler:

Autobahn A6: Die Anschlussstelle Wiesloch/Rauenberg erreichen Sie in ca. 3-4 Minuten (ca. 3
km). Von dort aus sind Sie schnell in den Zentren der Metropolregion.
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Wichtige Arbeitgeber: Die Standorte von SAP (Walldorf), Heidelberger Druckmaschinen und
MLP (Wiesloch) liegen nur etwa 10-15 Fahrminuten entfernt.

Heidelberg & Mannheim: Uber die A6/A5 sind Heidelberg in ca. 20 und Mannheim in ca. 30
Minuten erreichbar.

Infrastruktur direkt vor Ort:

Einkaufen: Superméirkte (Edeka, Penny), Backereien und eine Apotheke sind bequem im Ort
erreichbar.

Bildung & Betreuung: Kindergarten, Grundschule und Gesamtschule (bis Klasse 10) sind in
weniger als 5 Minuten fuf3laufig zu erreichen. Weiterfihrende Schulen im benachbarten
Wiesloch sind hervorragend durch Schulbusse angebunden.

OPNV: Eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe. Die Linie 702 bietet eine
schnelle Verbindung zum Bahnhof Wiesloch-Walldorf.

Freizeit & Lebensqualitat:

Die Lage am Rande des Kraichgaus ladt zu Spaziergingen und Radtouren in die umliegenden
Weinberge ein.

Ein hoher Freizeitwert durch nahegelegene Sportvereine und die erstklassigen Golfanlagen der
Region (St. Leon-Rot, Baiertal).

Digitales Arbeiten:

Dank 1000 Mbit Kabel-Internet und der Option auf Glasfaser bietet dieser Standort die
perfekte technische Basis fiir kompromissloses Home-Office.

Schule: 1 Min

Kindergarten: 4 Min

Supermarkt & Apotheke: unter 8 Min
Bushaltestelle: 4 Min

Bahnhof Wiesloch-Walldorf: ca. 20 Min mit dem Rad
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 85,30 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Eingangsbereich
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Kuche

Wohnen
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Eltern
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Galerie

Elternbad

Kinderzimmer

www.ohne-makler.net/expose/438203 Seite 7/13



Galerie

Kinderzimmer

Waschkitiche/Biiro
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Kinderbad
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Galerie

Garten

Wi

Garten 2
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Galerie

Terrasse
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Exposé - Grundrisse

Heizung/Werkstatt

Wohn/Schlafen
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Kiiche/Wohnen/Essen

Schlafen Eltern
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Exposé - Grundrisse
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