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Ohne-fﬁéklermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Kirchheim am Neckar

Ehemaliges Bahnwarterhaus in einmaliger Lage

Objekt-Nr. OM-466115
Einfamilienhaus

Verkauf: 420.000 €

74366 Kirchheim am Neckar
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1961 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 714,00 m? Zustand renovierungsbedurftig
Etagen 3 Schlafzimmer 5
Zimmer 8,00 Badezimmer 1
Wohnflache 156,00 m? Garagen 1
Nutzflache 148,00 m? Heizung Sonstiges

Energietrager Ol
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Objektbeschreibung

Einzigartig schone Lage zwischen Weinbergen und Neckarschleife:

Grofles Grundstiick mit ehemaligem Bahnwarterhaus

Naturnah leben mit viel Platz fiir Familie und Hobbies

156 gqm Wohnflache, 714 gqm Grundstiick, Nebengebaude, Streuobstwiese, Weinberg
***Verkauf von Privat - ohne Maklergebtihr***

***Hausdetails***

Zum Verkauf steht eine aufSergewohnliche Liegenschaft in Kirchheim/Neckar. Das ehemalige
Bahnwarterhaus ,Posten 45“ mit seiner weitlaufigen Grundstiickflache von 2562m?2 bietet ein
Ho6chstmaf3 an Privatsphire und Entfaltungsmoglichkeiten. Durch die dominante Lage am
Hang bietet die Immobilie eine unvergleichliche Aussicht. Die unverbaubare Lage, die Sicht auf
die bezaubernde Neckarschleife und die umliegenden Weinterrassen, ist einzigartig.

Das ursprungliche Gebaude ca. aus dem Jahr 1883 wurde 1961 fast vollstandig neu errichtet.
Dabei wurde Wert auf den Erhalt historischer Substanz gelegt: Der charaktervolle
Gewolbekeller aus Sandstein, sowie das charmante Teezimmer und ein Brunnen mit
Wasserrecht blieben als Zeugen der Geschichte bestehen. Im Jahr 1972 folgte eine
Erweiterung, die dem Haus seine heutige Struktur und Geraumigkeit verlieh. Das Wohnhaus
wird erganzt durch ein grof3ziigiges Areal und ein Nebengebaude, was eine vielfaltige
Gestaltung- und Nutzungsmoglichkeit der Immobilie schafft.

Das in die Jahre gekommene Liebhaberobjekt bietet viele Gestaltungsmaoglichkeiten fiir eine
Sanierung.

Ausstattung

Grundstiick mit Einfamilienhaus (freistehend, unverbaubar, Randlage), Massivbauweise,
Gesamtgrundstiicksflache 2562 m?, bezugsfrei ab sofort, Baujahr 1961

Flachen: Wohnflache ca.156 m? | Nutzflache der Gebaude ca.148 m? | Grundstiick ca. 714 m?2

Zimmer: 1 Wohnktiche | 1 Kiiche |1 Bad | 1 WC | 4 Kinderzimmer | 1 Gastezimmer |1
Schlafzimmer | 1 Teezimmer | 1 Wohnzimmer | 1 Waschktiche | 1 Balkon | 1 Speisekammer
| 1 Sandsteingewdlbekeller

Heizungsart: Ol- Kachelofen mit Mehrluftheizungsschiachten und Elektronachtspeicherdfen,
Heizéltank aufienliegend 7000 1

Sonstiges: Nebengebaude mit Stall, Werkstatt, Garage und Schuppen, Brunnen, Weinberg 749
m? (2025 gerodet bis auf eine Schranne), Streuobstwiese 1099 m?

Fugiboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

Sonstiges
Aufteilung & Besonderheiten
Das Haus besticht durch seine vielseitige Nutzbarkeit. Mit insgesamt 8 Zimmern und zwei

Kiichen eignet es sich ideal fur eine grof3e Familie, die gerne in der Natur lebt und Freude an
Garten, Obstbdumen und Tieren hat.

sHistorisches Erbe: Der Sandstein-Gewolbekeller bietet ein perfektes Klima fiir Weinkenner

oder als rustikaler Lagerraum. Das erhaltene Teezimmer verspriiht einen ganz besonderen,
nostalgischen Charme.
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*Nebengebdude: Die Nutzflachen in dem Nebengebiaude bieten Raum fiir Werkstatt, Hobbys,
Tiere oder zusatzlichen Stauraum.

*Aufienbereich: Die zum Objekt gehoérende Streuobstwiese unterstreicht den naturnahen
Charakter und bietet Moglichkeiten flir Selbstversorger und Gartenliebhaber.

*Hauseigener Brunnen: Null Euro Wasserkosten fiir das Grof3e Obst- und Gartengrundsttick.
Solche Brunnen sind heute selten und in heiflen, trockenen Sommern ist die Wasserquelle
goldwert.

Lage

Wohnen, wo das Leben Qualitat hat — Willkommen in Kirchheim am Neckar

Entdecken Sie ein Zuhause in einer Gemeinde, die traditionelle Werte perfekt mit moderner
Lebensqualitat vereint. Kirchheim am Neckar ist der ideale Ort ftir alle, die eine erstklassige
Infrastruktur in einer malerischen Umgebung suchen.

Perfekte Anbindung und Nahversorgung

Der o6rtliche Bahnhof (1,4 km) ist zu Fuf3 in 20 Minuten bequem erreichbar und bietet
Pendlern eine hervorragende, direkte Anbindung in Richtung Stuttgart und Heilbronn
(Alternative ist die A81 und B27).

Auch fir den taglichen Bedarf ist gesorgt: Arzte, Apotheke und ein hervorragend sortierter
Einzelhandel mit Supermarkten und lokalen Fachgeschéaften befinden sich direkt vor Ort und
machen das Auto im Alltag oft tiberfliissig.

Sport-Highlight: Ein neues Zentrum fur Freizeit und Fitness

Ein besonderes Aushéngeschild der Gemeinde ist der brandneue Sport-Komplex
(Fertigstellung 2025). Hier erwartet Sie nicht nur das moderne Hallenbad, sondern auch eine
hochmoderne, neu gebaute Sporthalle. Dieses Zentrum bietet ideale Bedingungen fiir Vereine,
Schulsport und die individuelle Freizeitgestaltung. Zusammen mit tiber 50 aktiven Vereinen
ist ein abwechslungsreiches Programm fur Grof und Klein garantiert.

Gemeindehalle, Lehrschwimmbad, Kultur- und Vereinszentrum, Spielplatze, Kunstrasenplatz,
Beachvolleyballfeld, Tennisplatz, Sporthalle usw.

Beste Bildung und Betreuung

Familien finden hier ideale Bedingungen vor: Vier Kindergérten bieten bedarfsorientierte
Betreuungsangebote fiir Kleinkinder ab dem ersten Lebensjahr. Bis hin zur modernen
Ganztages-Gemeinschaftsschule ist der Bildungsweg Ihrer Kinder direkt am Ort gesichert.

Genuss und Weinkultur in den Steillagen

Kirchheim ist tief in der Weinbau-Tradition verwurzelt. Genief3en Sie erholsame Spaziergange
durch die malerischen Steillagen, die durch das Projekt ,Wein Kultur® liebevoll erhalten
werden. Hier wohnen Sie dort, wo andere Urlaub machen — inmitten von Weinreben und doch
perfekt vernetzt.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 318,60 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

O S

Wohnhaus Blick zum Neckar
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Galerie

Wohnhaus

Wohnzimmer EG
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Galerie
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Kuche EG
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Bad EG

Bad EG
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Bad EG
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Galerie

Teezimmer EG

Teezimmer EG
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Elternschlafzimmer
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alerie

Kinderzimmer 2 OG
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Kinderzimmer 3 OG

Gastekuche KG
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Gastezimmer KG

Gewolbekeller KG ’ Brunnen
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Wohnhaﬁs und Grundstiicke

Nebengebaude
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Nebengebaude

Garten, Streuobstwiese
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Galerie
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Galerie

Streuobstwiese

Streuobstwiese

https://www.ohne-makler.net/immobilie/466115/ Seite 18/24



Galerie

.
o

Streuobstwiese Weinberg Haus
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Galerie
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Exposé - Grundrisse

Energieausweis
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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