Lauffen am Neckar

Komfort trifft Eleganz: Doppelhaushélfte mit
Wellness, Neckarblick, Pool, uvm.

Objektnummer: 24188093
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Auf einen Blick

24188093

ca. 244,17 m2
Satteldach

4

3

2

2001

1 x Garage

980.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

Massiv
ca. 53 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 50.80 kWh/mz2a
28.11.2034 B

Gas 2017
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Sauna/ Wellness T
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Ein erster Eindruck

Komfort trifft Eleganz: Doppelhaushalfte mit Wellnessbereich, Neckarblick, Pool, uvm.
Die Immobilie aus dem Jahr 2001 prasentiert sich auf einem ca. 400 m2 grof3en
Grundstuck mit einer Wohnflache von ca. 140 m2 und einer Nutzflache von ca. 157 m2.
Ein komfortables Zuhause mit zahlreichen modernen Annehmlichkeiten: Erdgeschoss:
Hier finden Sie die klassiche Diele mit angrenzendem Gaste WC vor. Vor lhnen befindet
sich der offene, ca. 36 m2 grofl3e Wohn-Essbereich, der durch die bodentiefen Fenster
von Licht durchflutet wird. Dort findet sich reichlich Platz fiir entspannte Abende mit
Freunden und Familie. Besonders gemiitlich wird es Dank dem Kaminofen, der
behagliche Warme an kiihlen Tagen bietet. Von hier aus gelangen Sie auch in den
schdnen Auf3enbereich. Die Terrasse in Stidausrichtung bietet gentigend Platz zum
Verweilen bei schénem Wetter. Ein Highlight hierbei ist die hochwertige Outdoor Kiiche,
welche sich perfekt fiir Grillabende und Familienfeiern anbietet. Im Garten finden Sie
einen beheizbaren Pool mit Whirlpool Funktion und Auf3endusche vor — egal ob Sommer
oder Winter, hier lasst sich jeder Tag gut ausklingen. Abgeschlossen wird der Garten
durch eine schone Griinflache, die Kinder zum Ful3ballspielen und Toben einladt. Wenn
Sie das Haus wieder betreten finden Sie angrenzend an den Essbereich die offene
Einbaukuche inklusive Kochinsel vor. Daran anliegend befindet sich eine praktische,
offene Speisekammer zum Verstauen lhrer Lebensmittel und Kiichenutensilien.
Obergeschoss: Uber die Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss der
Doppelhaushalfte. Als erstes Zimmer finden Sie das grof3ziigige Tageslicht-Badezimmer
vor. Dieses ist mit einer modernen Badewanne mit Whirlpool Funktion ausgestattet,
welche fiir besonderen Komfort sorgt. Dartiber hinaus befinden sich hier eine
Regendusche, ein WC, zwei Waschbecken und ein Waschmaschinenanschluss. Das
nachste Zimmer bietet sich mit ca. 22 m? ideal als Elternschlafzimmer an. Besonders
attraktiv wird dieses durch den Balkon in Stid-Ausrichtung mit Blick auf den Neckar und
die umliegende Natur. Daneben befindet sich ein zweites Schlafzimmer, welches sich mit
19 m2 ebenfalls als Kinder- oder Gastezimmer eignet. Auch dieses verfligt Gber einen
Zugang zum eben genannten Balkon. Dachgeschoss: Auf dieser Ebene finden Sie ein
weiteres Tageslicht-Badezimmer inklusive Dusche, Waschbecken und WC vor. Dartiber
hinaus befindet sich hier ein ca. 51 m2 grol3es Zimmer, das als Arbeits- oder
Hobbyzimmer genutzt werden kann. Im Spitzboden, der Uber eine offene Treppe erreicht
wird , befindet sich zusatzlicher Stauraum und die Heizung. Untergeschoss: Das
Untergeschoss vervollstandigt die Doppelhaushélfte in vielerlei Hinsicht. Zum einen bietet
es mehrere Raume zur Aufbewahrung, verfligt aber dartiber hinaus auch noch tber
einen Wellnessbereich. Die Sauna bietet Wohnkomfort auf hochstem Niveau, der durch
die daneben befindliche Dusche abgerundet wird. Eine weitere Annehmlichkeit umfasst




der Weinkeller, der sich ideal zur Lagerung und Présentation Ihrer Weinsammlung eignet.
Ein weiteres Gaste-WC befindet sich ebenfalls auf dieser Ebene. Insgesamt sorgt die
FuBbodenheizung das ganze Jahr Uber fir angenehme Temperaturen. Erganzt wird die
technische Ausstattung durch ein KNX SmartHome System, elektrische Rollladen und
eine kontrollierte Raumliftung. AuRerdem Uberzeugt die Immobilie mit einer
angrenzenden Garage, welche mit einer Wallbox zum bequemen Laden lhres
Elektrofahrzeugs ausgestattet ist. Die Photovoltaikanlage tberzeugt durch ihre Effizienz
und unterstitzt die umweltschonende Energiegewinnung des Hauses. Sie sind auf der
Suche nach einem stilvollen und bestens ausgestatteten Zuhause? Dann kontaktieren
Sie uns gerne fUr weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins.
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Ausstattung und Detalils

- Vier Ebenen + Spitzboden und Weinkeller

- moderne Einbaukiiche mit Kochinsel

- offener Wohn-/Essbereich mit Kaminofen

- 2x Tageslichtbadezimmer + 2x Géaste WC

- Wellness-Bereich (Sauna + Dusche)

- Weinkeller mit Naturboden

- Terrasse mit Outdoor Kiiche in Sud-Ausrichtung

- Garten mit Whirlpool

- Balkon mit Neckarblick

- Smarthome KNX System

- FuBbodenheizung

- PV-Anlage mit 10KW-Speicher (2020)

- elektrische Rollladen

- kontrollierte Raumliftung

- Garage mit Sektionaltor und Wallbox

- Gegen Aufpreis separat zu erweben (fulZlaufig zur Immobilie):
Ca. 80mz2 Halle / Doppelgarage mit separatem WC, Baujahr: 2019
(wird aktuell als kleine private Werkstatt genutzt)
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Alles zum Standort

Die Doppelhaushélfte befindet sich in der charmanten Weinstadt Lauffen am Neckar,
idyllisch gelegen im Herzen des Neckartals. Die Stadt bietet eine attraktive Mischung aus
Naturverbundenheit und stadtischer Infrastruktur und ist fur ihre reiche Geschichte sowie
als Heimat des Dichters Friedrich Holderlin bekannt. Lauffen am Neckar hat rund 11.800
Eiinwohner und liegt inmitten einer herrlichen Natur- und Kulturlandschaft, die von
Weinbergen, Waldern und dem malerischen Neckar gepréagt ist. Die Gegend ladt zu
zahlreichen Freizeitaktivitaten ein: Wander- und Radwege entlang des Neckars bieten die
Mdoglichkeit, die Umgebung aktiv zu erkunden und die Natur zu genief3en. Besonders
reizvoll ist der Lauffener ,Hoélderlinpfad,” der den Besucher durch die geschichtstrachtige
Landschaft fihrt und zahlreiche Aussichtspunkte bietet. Ein besonderes Highlight fur
Weinliebhaber ist die Nahe zu den berihmten Lauffener Weingutern, die fur ihre
hochwertigen Lemberger-Weine bekannt sind. Hier bieten sich zahlreiche Gelegenheiten
zur Weinverkostung und zum Besuch von Weinfesten, die jedes Jahr viele Besucher aus
der Region anziehen. Fur Familien und Sportbegeisterte bietet Lauffen ebenfalls eine
Vielzahl an Freizeitmdglichkeiten: Sportvereine, das Freibad sowie mehrere Spiel- und
Sportplatze sorgen fur Abwechslung und Erholung. Fir den taglichen Bedarf stehen in
Lauffen zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten zur Verfligung, darunter Supermarkte,
Backereien und Fachgeschéafte. Zudem gibt es eine gute Auswahl an Restaurants und
Cafés, die von regionalen Spezialitaten bis hin zur internationalen Kiiche reichen. Auch in
Sachen Bildung ist Lauffen gut aufgestellt: Kindergarten und alle Schulformen sind
vorhanden und sorgen dafir, dass Kinder und Jugendliche von der Grundschule bis zum
Abitur direkt vor Ort betreut werden kénnen. Die Stadt verfligt Giber eine hervorragende
Infrastruktur und bietet eine hohe Lebensqualitat. Die Stadt liegt direkt an der
Bahnstrecke Heilbronn—Stuttgart, was eine schnelle und bequeme Anbindung an das
Umland ermdglicht. Die gute Taktung des Nahverkehrs sorgt dafirr, dass Pendler
problemlos in die umliegenden Stadte gelangen kdnnen. Zudem ist die A81 nur 15
Minuten mit dem Auto entfernt, welche Sie direkt nach Ludwigsburg oder Stuttgart fuhrt.
Uber die B27 erreichen Sie innerhalb weniger Fahrminuten die Stadt Heilbronn.
Heilbronn selbst mit ca. 132.000 Einwohnern ist mit seinen zahlreichen namhaften
Firmen / Unternehmen ein wirtschaftlicher Motor. Arbeitgeber wie Lidl, Bosch, Audi und
co. sind innerhalb weniger Minuten mit dem Auto erreichbar. Die Bildungslandschaft
erfahrt stetiges Wachstum. Es sind nicht nur Grund- und weiterfiihrende Schulen reichlich
vorhanden, sondern auch Hochschulen, die die weitere schulische Laufbahn férdern
sollen. Dazu gehdren die technische Universitat Minchen(TUM), die Hochschule
Heilbronn oder die duale Hochschule Baden-Wirttemberg (DHBW). Auch die Planung
des IPAI, Innovationspark fir kiinstliche Intelligenz, stellt die enorme technische




Entwicklung Heilbronns dar. Hier entsteht das grofte Okosystem fiir kiinstliche Intelligenz
in ganz Europa, wobei zahlreiche Unternehmen, unter anderem die Schwarz-Gruppe, an
der Entwicklung und Verwirklichung beteiligt sind. Das stadtische Umfeld wachst moderat
und behélt dabei seinen dorflich-landlichen Charakter. Die Stadtverwaltung legt grof3en
Wert darauf, durch eine nachhaltige und sorgsame Planung den Charme Lauffens als
Weinstadt und die hohe Lebensqualitéat der Einwohner zu bewahren.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 28.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 50.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2017. Die Energieeffizienzklasse
ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Roider

Moltkestral’e 73 Heilbronn
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




