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Obereisesheim — Neckarsulm

Viel Platz fur die Familie — Wohnhaus mit gro3ztgigem
Grundstuck in Obereisesheim
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KAUFPREIS: 425.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 125.55 m? « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 958 m?
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Auf einen Blick

26188112 425.000 EUR
ca. 125.55 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
6 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
4 Kaufpreises
1 Massiv
1928 ca. 64 m?
Garten/-

mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung

o]

Zum Zeitpunkt der
Anzeigenerstellung
lag kein
Energieausweis vor.
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Ein erster Eindruck

Viel Platz fur die Familie - Wohnhaus mit groBzligigem Grundstlck in Obereisesheim

Dieses besondere Immobilienangebot im Ortskern von Neckarsulm-Obereisesheim
bietet viel Platz fur die ganze Familie und zahlreiche Moglichkeiten, eigene Wohnideen
zu verwirklichen. Zum Gesamtobjekt gehdren zwei separate Flurstiicke mit insgesamt
rund 958 m? Grundstlicksflache. Auf dem vorderen Grundstlick befindet sich das
charmante Wohnhaus aus dem Jahr 1928 mit rund 125 m? Wohnflache. Das
dahinterliegende Grundstuck ist groBzlgig geschnitten und bietet zusatzlichen
Freiraum.

Ein Haus mit Charakter und viel Raum

Das Wohnhaus empfangt mit hellen Raumen, schonen Holzdielen und einer
charaktervollen Holztreppe. Auf rund 125 m? Wohnflache stehen insgesamt sechs
Zimmer im Erdgeschoss und Dachgeschoss zur Verfuigung, die sich flexibel an die
Bedurfnisse einer Familie anpassen lassen.

Im Erdgeschoss gelangen Sie Uber den Eingangsbereich mit WC in den einladenden
Flur. Auf der linken Seite befinden sich das ca. 13 m? groBe Esszimmer und das
angrenzende Wohnzimmer mit ca. 15 m?. Beide Raume sind durch eine breite
Schiebetlr miteinander verbunden und lassen sich dadurch sowohl offen als auch
getrennt nutzen.

Auf der gegentberliegenden Seite befindet sich der Kiichenbereich. Eine Kiiche ist
aktuell nicht vorhanden, sodass dieser Bereich ganz nach den eigenen Vorstellungen
gestaltet werden kann. Neben ausreichend Platz flir eine moderne Kiiche bietet sich
hier auch Raum fiir einen kleinen Essplatz. Die angrenzende Speisekammer sorgt fur
zusatzlichen Stauraum und praktische kurze Wege.

Von der Kiche flihrt eine kleine Diele direkt in den Garten sowie in das Tageslichtbad
mit Dusche und Waschmaschinenanschluss. Ein weiteres, ca. 15 m? groBes Zimmer
komplettiert das Erdgeschoss. Es eignet sich hervorragend als Schlafzimmer, 1asst sich
aber ebenso als Biro, Gastezimmer oder persdnlicher Riickzugsraum nutzen.

GroBe Fenster bringen viel Tageslicht in die Raume. Gemeinsam mit den schénen
Holzdielen und der besonderen Raumaufteilung entsteht ein Wohnambiente mit
individuellem Charakter.

Drei weitere Zimmer im Dachgeschoss
Uber die geschwungene Holztreppe erreichen Sie das Dachgeschoss. Hier stehen drei
weitere Schlafzimmer mit ca. 8 bis 18 m? zur Verfligung. Ob Kinderzimmer,

Schlafzimmer, Arbeitszimmer oder Gastezimmer — die Raume konnen flexibel genutzt
und an die jeweilige Lebenssituation angepasst werden.




Eines der Zimmer verfligt bereits Gber ein Waschbecken und einen Wasseranschluss.
Dadurch besteht die Mdglichkeit, bei entsprechender Planung und Genehmigung ein
zusatzliches Badezimmer zu schaffen.

Zusatzlichen Raum bietet der Spitzboden mit vorhandenen Fenstern. Dieser Bereich
kann bei Bedarf weiter ausgebaut werden und eignet sich beispielsweise als
Spielzimmer, Hobbyraum, Gastebereich oder personlicher Riickzugsort. Das Dach
wurde bereits erneuert.

Viel Stauraum im Untergeschoss

Auch im Untergeschoss steht reichlich zusatzlicher Stauraum zur Verfigung. Zwei
Kellerraume mit ca. 12 und 19 m? sowie ein ca. 23 m? groBer Gewoélbekeller bieten
ausreichend Platz fur Vorrate, Haushaltsgegenstande, Werkzeuge und vieles mehr.
Ein kleiner Anbau direkt am Wohnhaus bietet dartber hinaus praktischen Platz fur
Gartengerate, Fahrrader oder sonstige Utensilien und Iasst sich ideal als
Gerateschuppen nutzen.

Vielseitig nutzbare Grundstiicksflache

An der sldlichen linken Hausseite befindet sich eine langliche Nutzflache, die sich
beispielsweise fur Beete oder als Spielflache eignet. Auch eine mdégliche Zufahrt zum
hinteren Grundstlck ist denkbar.

Angrenzendes Flurstlick — groBzligiger Garten mit vielseitigen Mdglichkeiten

Zum Gesamtobjekt gehort ein angrenzendes, ca. 681 m? groBes Flurstlick direkt hinter
dem Wohnhaus. Das nach Westen ausgerichtete Grundstuck wird derzeit als
groBzugiger Garten genutzt und bietet abseits der StraBe viel Platz zum Spielen,
Gartnern und Entspannen. Ob gemeinsame Freizeitstunden mit der Familie, gemutliche
Grillabende mit Freunden oder die individuelle Gestaltung durch Hobbygartner — hier
eroffnen sich vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten.

Eine bestehende Scheune bietet praktische Moglichkeiten zur Nutzung als Werkstatt,
Abstellflache oder Unterstellmoglichkeit.

Darlber hinaus kann vorbehaltlich der erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen
Voraussetzungen und Genehmigungen eine Bebauung nach § 34 BauGB grundsatzlich
in Betracht kommen. Dabei orientiert sich eine mdgliche Bebauung an der umliegenden
Nachbarschaft. Das Grundstiick liegt in einem Mischgebiet; als Dachform ist ein
Satteldach vorgesehen.

Eine mdgliche Zufahrt zum hinteren Grundstlick kdnnte Uber die linke Seite des
vorderen Grundstlicks erfolgen.

Viel Platz fur Ihre persdnlichen Wohnideen

Das Gesamtobjekt bietet insbesondere flir Familien eine interessante Kombination aus
einem bestehenden Wohnhaus, einem privaten Garten und einem groBziigigen
Grundstuck.

Ob Sie das vorhandene Haus nach lhren eigenen Vorstellungen modernisieren und
langfristig selbst bewohnen, die seitliche Grundstlicksflache vielfaltig nutzen oder das
groBzugige angrenzende Grundstlck als Garten- und Familienbereich gestalten bzw.




als langfristige Grundstlicksreserve nutzen moéchten — dieses Gesamtobjekt bietet
Ihnen vielfaltige Moglichkeiten, Ihre individuellen Wohn- und Zukunftsplane zu
verwirklichen.

Obereisesheim - zentral gelegen und gut angebunden

Die Immobilie befindet sich im gewachsenen Ortskern von Neckarsulm-Obereisesheim.
Die Umgebung verbindet ein etabliertes Wohnumfeld mit einer guten Anbindung an
Neckarsulm und Heilbronn.

Damit bietet die Lage gute Voraussetzungen fir Familien und Paare, die ein eigenes
Zuhause mit groBzlgigen AuBenflachen und zusatzlichen Mdglichkeiten suchen.

Ein Zuhause mit Charakter

Ein charmantes Wohnhaus aus dem Jahr 1928 und ein Grundstlck mit viel Platz -
dieses Gesamtobjekt bietet eine besondere Kombination aus bestehendem Zuhause
und Raum fir eigene Vorstellungen.

Wir freuen uns auf lhre Anfrage und darauf, Ihnen die Immobilie personlich
vorzustellen.
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Ausstattung und Details

Ein Haus mit Charakter, viel Platz fur die Familie und zusatzlichen Moglichkeiten
- Charmantes Wohnhaus mit ca. 125 m? Wohnflache

- Tageslichtbad und Gaste-WC

- Mdglichkeit zur Schaffung eines zweiten Badezimmers

- Ausbaupotenzial im Spitzboden

- Zusatzlicher kleiner Anbau am Haus

- Zwei Kellerrdume und ein Gewdlbekeller

- Schone, charaktervolle Holzdielen

- Dach bereits erneuert

- Vielseitig nutzbare Grundstilicksflache seitlich am Haus

- Angrenzendes Flurstlick mit ca. 681 m? als Rlickzugsort flr die Familie oder mdgliche
Grundstlicksreserve

- Bestehende Scheune mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten

- Mdgliche weitere Bebauung nach § 34 BauGB, vorbehaltlich der 6ffentlich-
rechtlichen Voraussetzungen

- Satteldach vorgesehen

- Grundsttick im Mischgebiet
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Alles zum Standort

Obereisesheim ist ein gewachsener Stadtteil der GroBen Kreisstadt Neckarsulm, hat
ca. 4.300 Einwohner und liegt nordlich von Heilboronn am westlichen Neckarufer. Der
Ort verbindet die Vorzuge eines gewachsenen Wohnstandortes mit einer
hervorragenden Verkehrsanbindung und der Nahe zu den wirtschaftlich bedeutenden
Zentren der Region.

Ein besonderer Standortvorteil ist die sehr gute Verkehrsanbindung. Die Autobahn A6
ist unmittelbar erreichbar und verbindet die Region schnell in Richtung Stuttgart und
Mannheim. Das Autobahnkreuz Weinsberg mit Anschluss an die A81 liegt nur rund 7
km entfernt. Auch die BundesstraBe B27 in Richtung Stuttgart und Wirzburg ist gut
erreichbar. Damit eignet sich Obereisesheim insbesondere fur Berufspendler und alle,
die kurze Wege zu den umliegenden Wirtschaftsstandorten schatzen.

Die Stadt Neckarsulm zahlt mit rund 26.800 Einwohnern und etwa 39.000
Arbeitsplatzen zu den wirtschaftlich bedeutenden Stadten im Landkreis Heilbronn. Zu
den Uberregional bekannten Unternehmen am Standort zahlen unter anderem Audi, die
Schwarz Gruppe mit Lidl und Kaufland, Bechtle sowie weitere Unternehmen aus
Automotive, Industrie und Dienstleistungen. Die Nahe zu diesen Arbeitgebern macht
Obereisesheim auch fur Berufstatige zu einem attraktiven Wohnstandort.

Auch die Nahversorgung ist gut aufgestellt. Direkt in Obereisesheim befindet sich
beispielsweise ein Lidl fur den taglichen Einkauf. Ergénzend stehen im naheren
Neckarsulmer Umfeld weitere Supermarkte und Fachgeschafte zur Verfligung,
darunter Kaufland Neckarsulm und REWE. Auch Backereien, Apotheken, Gastronomie
und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind schnell erreichbar.

Fir Familien bietet Obereisesheim eine gute ortliche Infrastruktur mit Kindergarten
sowie schulischen Einrichtungen. Weiterfiihrende Schulen und das umfassende
Angebot der Stadt Neckarsulm sind Uber kurze Wege und den 6ffentlichen Nahverkehr
erreichbar. Gleichzeitig bietet die Umgebung zahlreiche Méglichkeiten fur Freizeit,
Sport und Erholung.

Durch die Kombination aus ruhigem, gewachsenem Wohnumfeld, guter
Nahversorgung, leistungsfahiger Verkehrsinfrastruktur und der unmittelbaren Nahe zu
bedeutenden Arbeitgebern prasentiert sich Obereisesheim als attraktiver
Wohnstandort im dynamischen Wirtschaftsraum Heiloronn-Neckarsulm.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mario Roider

MoltkestraBe 73, 74074 Heilbronn
Tel.: +49 7131-12 32 460
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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