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Fantastische und helle 2,5-Zimmer
DG-Wohnung mit Dachbalkon und
Blick Uber die Dacher von Ilsfeld

Objekt: 1100 « 74360 IIsfeld
287.000,00 €
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Daten im Uberblick
ImmoNTr 1100
Objektart Wohnung
Objekttyp Dachgeschoss
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf
PLZ 74360
Ort IIsfeld
Wohnflache ca. 55 m?
Nutzflache ca.3m?
Zimmer (ohne Kiiche und Bad) 2,5
davon Schlafraume 1
Badezimmer 1
Befeuerung Nahwarme
Kabel Sat TV Ja
Stellplatze 1 Garage
Balkon OG Ja
Unterkellert Ja
Baujahr 1995
Zustand Gepflegt

Energieausweis

Verbrauchsausweis

Endenergieverbrauch

69,05 kWh/(m?a)

Energieausweis gultig bis 30.04.2036
Baujahr It. Energieausweis 1995
wesentlicher Energietrager Nahwarme
Energieeffizienzklasse B

Kaufpreis 287.000,00 €

AulRen-Provision

Die Provision betragt 3,57 % inklusive
Mehrwertsteuer vom vertraglichen Kaufpreis.

Hausgeld 240,00 €
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Beschreibung

Uber das gepflegte Treppenhaus erreichen Sie bequem die Wohnung und betreten die einladende
Diele, die mit ihrem interessant geschnittenen Grundriss vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten
erdffnet und ausreichend Platz fiir eine Garderobe bietet.

Zur linken Seite befindet sich das ruhige und charmante Schlafzimmer mit gemdtlichen
Dachschragen und einem wunderschénen Ausblick in Richtung der Lowensteiner Berge - ein
idealer Ort zum Entspannen und Wohlfuhlen. Direkt angrenzend Uberzeugt das groRRzugige
Tageslichtbad durch Helligkeit und angenehme Proportionen.

Geradeaus eroffnet sich das beeindruckend grol3e und lichtdurchflutete Wohn- und Esszimmer,
das den Mittelpunkt der Wohnung bildet. Die angrenzende, abgeschlossene Kuche fugt sich
harmonisch in das Raumkonzept ein und bietet kurze Wege sowie angenehme Funktionalitat.

Ein besonderes Highlight ist die gemutliche, nach Stiden ausgerichtete Dachterrasse, die mit einem
herrlichen Blick Gber die Dacher von IIsfeld begeistert und zum Verweilen einladt.

Zusatzlichen Stauraum bietet der Uber die Diele zugangliche Spitzboden, der Uber eine
warmegeddammte Bodentreppe erreichbar ist und sich ideal als Abstellflache eignet.

Im Untergeschoss steht ein eigener Kellerraum zur Verfigung. Ein gemeinschaftlicher Waschraum
rundet das praktische Angebot ab.

Abgerundet wird dieses attraktive Gesamtpaket durch einen im Kaufpreis enthaltenen
Tiefgaragenstellplatz (Nr. 1), der Uber ein separates Grundbuch verfugt.

Das Hausgeld im Jahr 2024 lag bei 241,97 Euro im Monat

Die monatlichen Vorauszahlungen im Jahr 2025 haben monatlich 240,00 Euro betragen.

Die Instandhaltungsrucklagen zum 31.12.2024 lagen bei 4.236,82 Euro anteilig auf die Wohnung
Nr. 6.
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Lage

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gepflegter Wohnlage innerhalb einer gewachsenen
Gemeinde im Landkreis Heilbronn. Das Umfeld ist gepragt von ansprechender Wohnbebauung,
viel Griin und einer angenehmen Nachbarschaft - ideal fir alle, die entspanntes Wohnen mit guter
Infrastruktur verbinden maochten.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel: Eine Bushaltestelle ist fuRlaufig in
ca. 5-7 Minuten erreichbar und bietet regelmalige Verbindungen in die umliegenden Orte sowie
in Richtung Heilbronn. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in etwa 5-7 km Entfernung und
ist bequem mit dem Auto oder Bus erreichbar, wodurch auch Pendler bestens angebunden sind.

Familien profitieren von kurzen Wegen: Ein Kindergarten sowie eine Grundschule befinden sich in
einem Umkreis von ca. 1-1,5 km und sind schnell erreichbar - teils sogar bequem zu FuR oder mit
dem Fahrrad. Weiterfuhrende Schulen sind in den benachbarten Orten vorhanden und gut
angebunden.

Die medizinische Versorgung ist ebenfalls sichergestellt: Allgemeindrzte, Facharzte sowie
Apotheken befinden sich im Ort oder in unmittelbarer Nahe (ca. 1-2 km). Erganzende
medizinische Einrichtungen sind im nahen Umfeld sowie in den umliegenden Stadten verfiigbar.

Fur den taglichen Bedarf ist bestens gesorgt: Ein Supermarkt ist in etwa 1 km erreichbar, ebenso
Backereien und Metzgereien, die mit regionalen Produkten und kurzen Wegen Uberzeugen.
Insgesamt bietet die Lage eine ausgewogene Kombination aus Ruhe, Naturnahe und
hervorragender Alltagsinfrastruktur.

Ausstattung Beschreibung

Das gepflegte 6-Familienhaus in begehrter Lage von Ilsfeld wurde im Jahr 1995 in solider
Massivbauweise errichtet und uberzeugt durch seine nachhaltige Bauqualitdt sowie ein
angenehmes Wohnumfeld.

Die Wohnung ist mit Holzfenstern und 2-Scheiben-Isolierverglasung ausgestattet. Rollldden an den
Fenstern zur Sd- und Nordseite sowie in Kiche und Bad sorgen flr optimalen Sicht- und
Sonnenschutz, wahrend maRgefertigte Plissees an den asymmetrischen Ostfenstern stilvolle
Akzente setzen.

Beheizt wird das Gebdude energieeffizient uber Nahwarme; die Warmeverteilung erfolgt uber
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moderne Flachheizkérper. Die Bodenbeldge sind sowohl funktional als auch ansprechend gewahlt:
Pflegeleichte Fliesen in Diele, Kiiche und Bad treffen auf einen harmonischen Laminatboden in
wohnlicher Holzoptik im Wohn- und Essbereich sowie im Schlafzimmer. Auf der Dachterrasse
sorgen robuste Betonplatten flr eine langlebige und pflegeleichte Gestaltung. Integrierte
Deckenspots unterstreichen das moderne Wohnambiente.

Das Tageslichtbad Uberzeugt mit durchdachter Ausstattung: Neben Waschbecken, Tiefspil-WC,
Badewanne und einer geschickt in eine Nische integrierten Dusche stehen auch Anschliusse fur
Waschmaschine und Trockner zur Verfigung. Eine FI-Absicherung sorgt fiir zusatzliche Sicherheit.

Die vorhandene Einbaukuche ist funktional ausgestattet und umfasst Spulmaschine, Backofen,
Cerankochfeld, Ablufthaube sowie einen Kiihlschrank mit Gefrierfach.

Auch technisch ist die Immobilie bestens aufgestellt: Eine Internetgeschwindigkeit von bis zu 1.000
MBit/s ist am Standort moglich (Quelle: check24.de), ein Glasfaseranschluss befindet sich bereits
im Untergeschoss. Telefondosen finden sich in Diele sowie Schlafraum, Antennendosen in
Schlafraum sowie zweimal im Wohnbereich.

Sonstige Angaben

IIsfeld ist eine attraktive Gemeinde im Landkreis Heilbronn im nérdlichen Baden-Wirttemberg
und liegt landschaftlich reizvoll zwischen dem Neckarbecken und den Auslaufern der
Lowensteiner Berge. Die Gemeinde zahlt rund 9.500 Einwohner und verbindet landliche Idylle mit
einer sehr guten infrastrukturellen Ausstattung.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene Autobahn A81 (Anschlussstelle
IIsfeld) besteht eine schnelle Verbindung in Richtung Heilbronn und Stuttgart. Erganzend sorgen
gut ausgebaute Bundes- und Landesstral3en fur eine zugige Erreichbarkeit der umliegenden Stadte
und Gemeinden. Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Buslinien gewahrleistet, die Ilsfeld mit den
Bahnhofen in Lauffen am Neckar, Kirchheim am Neckar oder Heilbronn verbinden und so den
Anschluss an das regionale und Uberregionale Bahnnetz sicherstellen.

IIsfeld verfligt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur: Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen
Bedarf, Supermarkte, Bickereien und Metzgereien sind ebenso vorhanden wie Arzte, Apotheken
und weitere medizinische Einrichtungen. Kindergarten, eine Grundschule sowie weiterfuhrende
Schulen im nahen Umfeld machen den Ort besonders familienfreundlich.

Wirtschaftlich ist Ilsfeld durch eine gesunde Mischung aus mittelstandischer Industrie,
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Handwerksbetrieben und Dienstleistungsunternehmen gepragt, die zahlreiche Arbeitsplatze vor
Ort bieten.

Auch in der Freizeit hat Ilsfeld viel zu bieten: Ein breites Vereinsleben, Sportanlagen, Rad- und
Wanderwege sowie kulturelle Veranstaltungen sorgen fir eine hohe Lebensqualitat und ein
lebendiges Miteinander.
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Impressionen

Wohn und Essbereich

Wohn und Essbereich
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Wohn und Essbereich

Wohn und Essbereich
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Dachbalkon Sicht auf IIsfeld

Kiiche Badezimmer

Schlafzimmer Aussicht nach Osten
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Diele Treppenhaus

Eingangsbereich
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Grundriss

Grundriss UG
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Grundriss DG
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Ihr Ansprechpartner

Herr Volker Erfle
Enzel Immobilen e.K.
Frauleinstr. 4
74321 Bietigheim-Bissingen

Fax: +49 7142 41020
Mobil: +49 170 5652101

E-Mail: v.erfle@enzel-immo.de
Web: www.enzel-immo.de

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, ibernehmen wir hierfiir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fiir Sie persoénlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind tiber unser Buro zu fihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns
Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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