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// Sinsheim Stadtrand- charmante
Dachgeschosswohnung mit Balkon
//

Objekt: HI-240 « 74889 Sinsheim
187.000,00 €

Hemberger Immobilien, Inh. Kim Hemberger
GoethestraBe 4a - 69226 Nul3loch
Mobil: 015225659941
E-Mail: info@hemberger-immobilien.de
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ImmoNTr HI-240
Objektart Wohnung
Objekttyp Dachgeschoss
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf

PLZ 74889
Ort Sinsheim
Etage 2
Wohnflache ca. 64 m?
Anzahl Zimmer 4

Anzahl Schlafzimmer 3

Anzahl Badezimmer 1

Anzahl Balkone 1
Befeuerung Gas

Heizungsart

Zentralheizung

Etagenanzahl 2

Etage 2

Kabel Sat TV Ja
Stellplatze 1 Freiplatz

1 Garage

Balkon Ja
Ausrichtung Balkon(e) Sud-West
Ausstattungsqualitat Normal
Abstellraum Ja
Bauweise Massiv

Stellplatzart

Stellplatz im Freien, Garage

Baujahr

1998

Zustand

Gepflegt

Energieausweis

Verbrauchsausweis

Endenergieverbrauch

84,8 kWh/(m?a)

Hemberger Immobilien, Inh. Kim Hemberger
Goethestrale 4a - 69226 NuBloch
Mobil: 015225659941
E-Mail: info@hemberger-immobilien.de
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Energieausweis gultig bis 06.02.2034
Baujahr It. Energieausweis 1998
wesentlicher Energietrager Gas
Kaufpreis 187.000,00 €
Aulen-Provision 3,57

Energieverbrauch

Energieverbrauch .
A

84,80

Hemberger Immobilien, Inh. Kim Hemberger
GoethestraBe 4a - 69226 Nul3loch
Mobil: 015225659941
E-Mail: info@hemberger-immobilien.de
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Beschreibung

Herzlich willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Diese attraktive Eigentumswohnung verfligt iber vier Zimmer sowie einen gemiutlichen Balkon
und liegt nur wenige Gehminuten vom Naherholungsgebiet am Stadtrand entfernt. Das im Jahr
1998 massiv errichtete 3-Familienhaus wird gut instand gehalten und ausschliel3lich von den
Eigentimern selbst bewohnt.

Die Wohnung befindet sich im zweiten Stock des Gebaudes und erstreckt sich Uber eine
Wohnflache von ca. 64 m? im Dachgeschoss. Der angepasste Grundriss beinhaltet einen Flur, eine
charmante Kuche, ein Badezimmer mit Tageslicht und Badewanne, drei frei nutzbare Zimmer,
einen groRen und hellen Wohn- und Essbereich mit Zugang zum Balkon sowie einen Raum fur
Technik und Waschmaschine. Zu der Wohnung gehort auch ein Spitzboden, der als Stauraum
genutzt werden kann. Ihre Autos parken Sie bequem auf dem Stellplatz /Garage direkt vor dem
Haus.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie zundchst in den Flur, von wo aus alle Zimmer zuganglich
sind. Gleich rechts vom Eingang befindet sich ein gro3ziigiger und lichtdurchfluteter Wohn- und
Essbereich mit hohen Decken und der Option, einen Kamin anzuschlieBen. Der Ausblick vom
Esszimmer erstreckt sich iber ganz Sinsheim. Es besteht die Mdglichkeit, wie in unserem
Einrichtungsbeispiel gezeigt, eine offene Wohnkiiche zu gestalten. Vom Wohnzimmer aus haben
Sie Zugang auf den sonnigen Balkon, der einladt, im Freien zu entspannen.

Direkt gegentiber des Wohnungseingangs befindet sich die charmante und praktisch eingerichtet
Kuche. Diese gut gepflegte Einbaukiliche ist Teil der Wohnung und bereits im Kaufpreis enthalten,
einschlieBlich aller Elektrogerate. Eine hervorzuhebende Eigenschaft dieser Kiiche ist die
praktische Durchreiche zum Esszimmer.

Das daneben liegende einladende Tageslichtbad ist deckenhoch gefliest und die sanitare
Ausstattung ist hell und modern gestaltet.

Vom Flur aus gelangen Sie in die drei etwa gleich grolRen Raume. Diese Zimmer bieten vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten als Schlafzimmer, Ankleidezimmer oder fir Ihr Homeoffice. Urspringlich
war der Grundriss dieser Raume als ein groRer offener Raum geplant und wurde spater wie aktuell
unterteilt. Wande der Zimmer kénnen bei Bedarf wieder entfernt werden, sodass Sie einen
grolRzugigen und lichtdurchfluteten Raum zur individuellen Gestaltung nutzen kénnen.

Der vom Flur aus Uber eine Zugtreppe befindliche Spitzboden bietet IThnen zusatzlichen Stauraum,
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ebenso der Luftraum des Kniestocks der Dachschrage auf beiden Seiten der Wohnung. So kénnen
Sie jeden kleinen Winkel der Wohnung effektiv zusatzlich als Stauraum nutzen.

Der helle Laminatboden schafft eine einladende Atmosphare in den Wohnraumen und sorgt fur
Behaglichkeit. Der Flur, die Kiiche und das Badezimmer sind klassisch mit zeitlosen Fliesen
gestaltet. Die Wandbelage des Wohn- und Essbereich sowie des Flurbereichs sind mit Rauputz
versehen, alle Gbrigen Rdume sind mit Raufasertapete tapeziert und in einem weien Farbton
gestrichen.

Den zur Wohnung dazugehorige Technik- und Waschmaschinenraum erreichen Sie bequem direkt
vor Ihrem Wohnungseingang.

Zu dieser Wohneinheit gehort ein Pkw-Freiplatz direkt vor dem Haus. Somit haben Sie nur einen
kurzen Weg zur Haustur. Die daneben liegende Garage mit Tor, Seitentir und Fenster ermdglicht
ebenfalls ein bequemes Parken und Sie kénnen z.B. auch Ihre Fahrrader hier abstellen.

Die Wohnung eignet sich perfekt zur Eigennutzung fur Paare, Singles und Best Ager - aber auch als
rentable Investitionsmaoglichkeit.

Ein Beratungs- und Besichtigungstermin kann gerne jederzeit vereinbart werden.
Rufen Sie uns an: 01520 9741252 - Schreiben Sie uns: info@hemberger-immobilien.de

Wir freuen uns auf Ihren Kontakt.

Lage

Die Lage der Stadt ist dulRerst attraktiv, da sie sich im Herzen des Kraichgaus befindet und somit
eine bequeme Erreichbarkeit groRerer Stadte wie Heilbronn, Stuttgart, Heidelberg und Karlsruhe
ermaoglicht. Sinsheim glanzt auch mit einer reichen kulturellen Szene und bietet eine Vielzahl von
Veranstaltungen, Museen und Freizeitmdglichkeiten. Besonders zu erwahnen ist das berihmte
Auto & Technik Museum sowie naturlich das Stadion der TSG Hoffenheim und damit die
Maoglichkeit, FuBball-Bundesliga-Spiele direkt vor der Haustir zu erleben.

Fur Familien ist die Stadt ebenfalls attraktiv, da sie Uber qualitativ hochwertige
Bildungseinrichtungen wie Schulen und Kindergarten verflgt, die leicht zu erreichen sind. Die
Nahe zu wirtschaftlichen Zentren ermdglicht Bewohnern vielféltige berufliche Chancen und
Arbeitsmoglichkeiten.
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Die Verkehrsanbindung ist exzellent, da die Autobahnen A6 und A81 sowie der Bahnhof Sinsheim
eine bequeme Anreise und Pendeln ermdglichen. Durch die zentrale Lage und gute
Verkehrsanbindung u. a. an die A6 Mannheim-Heilbronn oder die Bundesstral3en B 39, B 45 und B
292 ist Sinsheim sowohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort sehr begehrt. Sinsheim liegt
direkt an der A 6 Mannheim-Heilbronn. Die Stadt ist Uber die Anschlussstellen Sinsheim,
Sinsheim-Siid und Sinsheim-Steinsfurt zu erreichen. Ferner fihren die BundesstralRen 39, 45 und
292 durch das Stadtgebiet.

In der Stadt befinden sich mehrere Bahnhofe an der Elsenztalbahn Bad Friedrichshall-Heidelberg
(Steinsfurt, Sinsheim Museum/Arena, Sinsheim (Elsenz) Hbf, Hoffenheim).

Den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen mehrere Buslinien des Sinsheimer
Stadtbusses, der in den Verkehrsverbund Rhein-Neckar (VRN) eingebunden ist.

Sinsheim punktet auRerdem mit einer hohen Lebensqualitat und einem angenehmen sozialen
Umfeld. Die Stadt ist sicher und bietet eine aktive Gemeinschaft von Einwohnern und Vereinen, die
das soziale Leben der Stadt bereichern.

Schnelle Wege zum Ziel:

0,12 km zum Kindergarten

0,25 km zur Bushaltestelle

0,60 km zur Einkaufsmoglichkeit

0,90 km zum Bahnhof

1,20 km zum Autobahnanschluss A6 Mannheim/Heilbronn
1,30 km zur BundesstralRe B39 und B45

Ausstattung Beschreibung

- Dachgeschosswohnung

- Balkon (Stdwest)

- Modernes 3-Familienhaus

- Eigennutzung oder Kapitalanlage
- Ruhige Stadtrandlage

- Nahe dem Naherholungsgebiet

- Frei nach Absprache

- Sprechanlage
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- Einbauklche mit Einbaugeraten

- Durchreiche Kiiche/Esszimmer

- GroRzugiger Wohn- und Essbereich

- Kaminanschluss moglich

- Ruhiges Schlafzimmer mit Einbauschranken
- Zwei weitere Zimmer zur freien Gestaltung
- Tageslichtbad mit Badewanne

- Technik- und Waschmaschinenraum

- Spitzboden als Stauraum

- Stauraum im Kniestock

- Handtuchheizkorper

- KFZ-Stellplatz direkt vor dem Haus

- Garage

- Boden: Laminat / Fliesen

- Wandbeldge: Rauputz und Tapete

- Bad/WC: deckenhoch gefliest

- Helles Treppenhaus

- Angenehme Wohnatmosphare

Sonstige Angaben

Es handelt sich hier um eine attraktive Dachgeschosswohnung mit ca.

64 m? Wohnflache und sonnigem Balkon in Stidwestausrichtung. Die ruhige Wohnlage am
Stadtrand von Sinsheim bietet einiges an Komfort. Die Wohnung befindet sich im Dachgeschoss
eines attraktiven 3-Familienhauses und kann nach Absprache bezogen werden.

Wenn Sie auf der Suche nach einem gemitlichen Zuhause in Stadtrandlage sind oder einer
lukrativen Kapitalanlage suchen, sollten Sie sich diese Immobilie nicht entgehen lassen.

Weitere Informationen und objektspezifische Unterlagen erhalten Sie gerne auf Anfrage.

Wir freuen uns auf Ihren Kontakt.

Bildnachweise:
© Hemberger Immobilien

Haftungsauschluss:
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Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen und
Objektunterlagen etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter (oder einem Dritten) stammen. Eine Haftung
fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben ubernehmen wir daher nicht.

Geldwadschegesetz: Als Maklerunternehmen sind wir nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3
Geldwaschegesetz verpflichtet, bei Aufnahme einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu uberprifen. Dazu ist erforderlich, nach 8 11
Geldwdschegesetz die Daten Ihres Personalausweises festzuhalten, mittels einer Kopie. Bei
juristischen Personen bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs.
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Impressionen
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Essbereich mit moglichen Kaminanschluss
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GrofRzugiger Wohn- und Essbereich
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Charmante Kiiche

Helles Badezimmer

Zimmer 4
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Flur mit Zugang zum Spitzboden Herrliche Aussicht vom Wohnzimmer
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Standort Luftaufnahme Luftaufnahme mit Kennzeichnung
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Standort Luftaufnahme Standort Luftaufnahme
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Ena Schichan Michaela Ahrens Kim Hemberger Janina Rogge
Morketing-Expertin Immobilienmaklerin Grinderin Vertriebsassistentin

www.HEMBERGER-IMMOBILIEN.de

Standort Luftaufnahme Treff unser Team
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Grundriss
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Grundrissvisualisierung
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Ihre Ansprechpartnerin

Frau Michaela Ahrens
Hemberger Immobilien
Goethestral3e 4a
69226 NulBlloch

Telefon: 0152 09741252

E-Mail: m.ahrens@hemberger-immobilien.de
Web: www.hemberger-immobilien.de

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, tUbernehmen wir hierfir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fur Sie personlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdruckliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprdche sind Giber uns zu fihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis

zur Hohe der Provisionsanspriiche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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