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Exposé

Zweifamilienhaus in Wiesenbach

Deutsch[apds Immobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

Individuelles Architektenhaus in einmaliger
Aussichtslage Einfamilienhaus mit ELW

Baujahr 1983

Grundstucksflache 735,00 m2

Etagen 2

Zimmer 9,00
Wohnflache 286,00 m?
Nutzflache 68,00 m?
Energietrager Gas

www.ohne-makler.net/expose/323703

Objekt-Nr. OM-323703
Zweifamilienhaus

Verkauf: 885.000 €

69257 Wiesenbach
Baden-Wiirttemberg

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
gepflegt

5

3

2
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Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

Dieses beeindruckende Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, erbaut 1983, bietet auf 200
m2 Wohnflache eine offene Bauweise, die modernes und grof3zligiges Wohnen erméglicht. In
ruhiger, unverbaubarer Hanglage genief3en Sie den Blick tiber Wiesenbach Richtung Mauer
und Bammental. Das 735 m? grofle Grundstiick bietet viel Raum fiir individuelle Gestaltung.

Die hochwertige Massivbauweise zeichnet sich durch 30 cm dicke Bimshohlblock-Aufienwande
mit 1984 hinzugefiigtem 5 cm Vollwarmeschutz aus, der Kaltebriicken zu Balkonen und
Terrassen ausschlieft.

2012 wurde das Dach komplett neu eingedeckt und mit einer 80 mm starken PU-
Schaumschicht versehen, wodurch die Dachdammung auf 180 mm erweitert wurde. Drei
Wolf-Solarkollektoren tibernehmen bis zu 100 % der Warmwasserbereitung, wahrend eine
12,5 kW-Peak Photovoltaikanlage die Stromversorgung unterstiitzt und die Energiebilanz
optimiert.

Die beiden grofien Garagen bieten Platz fuir eine Grofraumlimousine und ein SUV,
ausgestattet mit einer 11 kW Wallbox (erweiterbar auf 22 kW). Ein direkter Zugang zur Kiiche
und Speisekammer sowie eine Auflentreppe zum Gartenbereich ist vorhanden.
Niedertemperatur - Heizung:

Das effiziente Heizsystem kombiniert eine JOCO-Fufbodenheizung mit Heizkérpern in Bad
und Schlafriumen. Derzeit mit einem Viessmann Gas-Brennwertkessel betrieben, ist es
zukunftssicher und auf die einfache Umrtistung auf eine Warmepumpe vorbereitet.
Lebensbereich ftir die Eigenttimer:

Die offene Einbauktiche (Schreinerei Andre Schurle) ist ideal mit einem Huilsta-Raumteiler an
den Essbereich angebunden. Ihre Einkdufe gelangen von der Garage tiber die Speisekammer
direkt in die Kiiche. Ein Balkon-Schiebeelement fiihrt auf den freistehenden Balkon.

Die Wohnhalle als Herzstlick des Hauses bietet auf 40 m? mit einer 4,60 m breiten bodentiefen
Fensterfront nach Stidwesten grofiztigigen Raum und einen traumhaften Ausblick auf die
Landschaft.

Ein HARK Kamin mit Feinstaubfilter und grofer Sichtscheibe spendet wohlige Warme und
eine gemiitliche Atmosphére.

Vom Wohnbereich fiihrt eine elegante Treppe mit 11 Stufen in das 28 m?2 grofie

Studio.

Elternbereich:

Das Studio erhélt durch eine 2-fliigelige Balkontiir mit franzésischem Balkon viel Licht. Uber
5 Stufen gelangt man in den Elternbereich mit Galerie. Links liegt das Elternbad mit
Waschbecken, Dusche, WC, Bidet. Nebenan befindet sich der begehbare Kleiderschrank. Das
17 m? grof3e Schlafzimmer bietet tiber eine Balkontiir Zugang zu einer Glasboden-Loggia.
Kinder-Ebene:

Die Kinder erreichen ihren Bereich tiber 5 Stufen vom Wohnbereich. Drei helle Raume bieten
Platz far Spiel und Kreativitat. Ein eigenes Bad mit zwei Waschbecken, bodenebener Dusche,
Badewanne, WC und Bidet komplettiert diesen Bereich.

Untergeschoss:

Hier befinden sich der Heizkeller, ein Vorratsraum, Sauna, sowie grof3zligige Flachen far
Hobbys, Fitness oder Stauraum.

Einliegerwohnung 85m? (angenehme Mieterin):

Die ruhige Mieterin parkt auf einem Stellplatz und erreicht die Wohnung tiber die eigene
Augientreppe. Der Windfang fiihrt in die 2-Zimmer-Wohnung. Links liegt das 15 m? grofie
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Schlafzimmer, gefolgt von einem Esszimmerflur, der an der Kiiche und dem exklusiven Bad
vorbeifiihrt. Das 30 m? grofe Wohnzimmer ist offen gestaltet und besitzt eine 4,60 m breite
Fensterfront mit Zugang zu zwei 16 m? grofen Terrassen mit Stidwest-Ausrichtung.

Die Wohnung verfiigt tiber einen eigenen Keller mit Waschmaschinenstellplatz.
Aufienbereich:

Der Vorgarten ist offen gestaltet. Der terrassierte Garten auf der Talseite ist ein Paradies fir
Bienen und Schmetterlinge. Hier wartet ein Bereich auf kreative Neugestaltung.

Diese Immobilie verbindet energieeffiziente Bauweise, hochwertige Ausstattung und stilvolle
Gestaltung - ein perfektes Zuhause fiir modernes, nachhaltiges Wohnen in ruhiger Lage.

Ausstattung

Beim Bau des Gebaudes wurde von Anfang an grofier Wert auf einen geringen Energiebedarf
gelegt. Durch die sorgfaltige Vermeidung von Warmebriicken konnten Warmeverluste erheblich
reduziert werden.

Das Dach erhielt eine Aufdachddmmung mit 10 cm Styrodur-DAmmung.

Auch die Auienwande wurden komplett gedammt, um einen guten Vollwarmeschutz zu
erreichen.

Die gesamte, bebaute Grundflache des Objekts betragt: 258,30m?
Der gesamte Umbaute Raum des Objekts (Wohnhaus mit Garage) betragt 1.411 m3

Fupboden:
Teppichboden, Fliesen

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

Lage
Dieses attraktive und ruhig gelegene Einfamilienhaus befindet sich in Wiesenbach, einem

idyllischen und lebenswerten Wohnort, eingebettet zwischen den sanften Hiigeln des
Neckartals und den fruchtbaren Landschaften des Kraichgaus.

Wiesenbach hat in den letzten Jahrzehnten einen bemerkenswerten Wandel vollzogen, von
einer landlichen Gemeinschaft zu einer modernen, familienfreundlichen Wohngemeinde
entwickelt.

Raum fur Familien mit Kinder

Unsere Gemeinde bietet ein vielfaltiges Betreuungsangebot fiir Kinder unterschiedlichen
Alters. Innerhalb des Dorfes gibt es 2 Kinderkrippen von O bis 3 Jahren und dazu die
Tagesgruppe Buntspecht. Fur die alteren Kinder ab 3 Jahren bis zum Schuleintritt stehen 2
Kindergarten mit insgesamt 6 Gruppen zur Verfigung. Diese Tageseinrichtungen sind zum
Teil ganztags geoffnet und bieten eine umfassende Betreuung, die auf die Bedtirfnisse dieser
Altersgruppe abgestimmt ist.

In allerschénster Lage liegt die Panoramaschule auf einer leichten Anhéhe oberhalb des
Ortskerns der Gemeinde Wiesenbach. In unserer Grundschule werden die etwa 140 Schiiler
von derzeit 10 staatlichen Lehrkraften betreut. Mit der verlasslichen Grundschule konnen die
Kinder téglich auch vor Ort ein, mit regionalen Produkten, frisch zubereitetes Mittagessen
einnehmen.

Mit einem gestaffelten Kernzeitangebot an der Panoramaschule kénnen die Eltern eine
altersgerechte Ganztagesbetreuung sicher stellen.

Anbindung an den Nahverkehr:

Wiesenbachs Lage bietet eine perfekte Balance zwischen naturnahem Leben und praktischer
urbaner Anbindung. Der 6ffentliche Nahverkehr bietet eine gute Busanbindung in die
romantische Stadt Heidelberg, eine der schonsten Stadte Deutschlands. Die S-Bahn bringt Sie
von Bammental aus nach Sinsheim, bekannt fiir das Auto & Technik Museum und sein
grof3es Messegelande. Die Gemeinde selbst pflegt ein lebendiges Vereinsleben mit hoher
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Integrationskraft. Dafiir steht angenehmes Burgerhaus und eine gutausgestattete
Mehrzweckhalle far Veranstaltungen zur Verfigung.

Ihre Wiesenbacher Mitbtirger werden Ihnen offen begegnen, sodass Sie sich hier schnell
zuhause flihlen.

Wandern:

Von diesem Einfamilienhaus aus flihrt ein kurzer Weg direkt in den Wald. Gut markierte
Wanderwege laden dazu ein, den Neckarsteig zu erkunden oder nach Neckargemiind und
Dilsberg zu wandern.

Radwege:

Wiesenbach ist direkt in das Radwegenetz des Rhein-Neckar-Kreis eingebunden.

Gut ausgebaute Radwege ermoglichen Thnen abwechslungsreiche Touren.

In Richtung Heidelberg fiihrt ein sicherer Radweg tiber Neckargemiind. In Richtung Sinsheim
leitet Sie ein sehr schoner Radweg entlang der Elsenz tiber sanfte Huigel.

Entlang des Neckars konnen Radfahrer tiber Eberbach eine landschaftlich reizvolle Strecke
nach Mosbach geniefen, die direkt am Fluss verlauft und beeindruckende Ausblicke bietet.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 85,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Blick von Stiden -
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Galerie

Blick v Galerie ins Wohnzimmer
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Galerie

modern Kamin m Feinstaubfilter
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Grundrisse

Wohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage
69257 Wiesenbach

Grundriss Erdgeschoss
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