Bad Friedrichshall / Untergriesheim — Bad Friedrichshall

Charmantes Einfamilienhaus statt Wohnung — ruhig,
modernisiert, mit Garten
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Charmantes Einfamilienhaus statt Wohnung — ruhig, modernisiert, mit Garten

Willkommen zu lhrem potenziellen neuen Zuhause — ein gepflegtes Einfamilienhaus mit
Charakter und Geschichte. Dieses Haus bietet eine Wohnflache von ca. 71 m? und steht
auf einem Grundstlick von ca. 266 m2. Es eignet sich ideal flr Paare oder kleine
Familien, die sowohl Komfort als auch Funktionalitat schatzen.

Das Haus verfligt Uber insgesamt vier Zimmer, darunter zwei gemutliche Schlafzimmer,
die viel Tageslicht bieten. Das helle Wohnzimmer 1adt zum Verweilen ein und ist durch
die Kunststofffenster von 2005 bestens ausgestattet. Herzstiick des Hauses ist die
gepflegte Einbaukiiche, die im Jahr 2021 mit neuen Elektrogeraten ausgestattet wurde.
Hier kénnen Sie lhre Kochkinste in einer modernen Umgebung entfalten. Angrenzend
dazu befindet sich ein Tageslichtbadezimmer mit Dusche, das ebenfalls im Jahr 2005
umfassend modernisiert wurde.

Fur zusatzlichen Komfort gibt es im Erdgeschoss ein separates Gaste-WC. Der Keller
des Hauses beherbergt eine Waschkiiche und einen Hobbyraum, die vielseitig genutzt
werden konnen. Ein Gewolbekeller bietet weiteren Stauraum und Platz fur Ihre Vorréate.

Die Zentralheizung wurde 1997 saniert und mit einem 2021 erneuerten Heizdlbrenner
sowie Abzugskaminrohr ergénzt, was fir eine energieeffiziente Beheizung sorgt.
Samtliche Elektrik- und Wasserleitungen wurden 2005 erneuert. Die Fassade und das
Dach wurden gedammt und erneuert, was nicht nur das Erscheinungsbild des Hauses
verbessert, sondern auch zur Energieeinsparung beitragt. Vor kurzem wurde der Oltank
nochmals mit 1000l befllt.

Der Garten bietet gentigend Freiraum flir Gartenliebhaber und ist mit einem Schuppen
sowie einem Gewachshaus ausgestattet. Diese bieten zusatzlichen Stauraum und lassen
Raum fir kreative Projekte und Anpflanzungen.

Wenn Sie nach einem Einfamilienhaus suchen, das eine ausgewogene Kombination aus
traditionellem Charme und modernen Annehmlichkeiten bietet, dann konnte dieses
Objekt das Richtige fur Sie sein. Die umfassenden Modernisierungen, die Uber die Jahre
durchgefiihrt wurden, garantieren ein hohes Maf3 an Wohnkomfort. Vereinbaren Sie doch
einen Besichtigungstermin, um diese Immobilie personlich in Augenschein zu nehmen.
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- Sanierter Zustand

- Holztliren + Holztreppe

- Gepflegte Einbaukiiche mit neuen Elektrogeraten
- Tageslichtbadezimmer mit Dusche

- Helles Wohnzimmer

- Gewachshaus & Schuppen im Garten

- Separates Gaste WC im EG

- Gewdlbekeller, Waschkiiche und Hobbyraum im UG
- Fassade + Dach gedammt und erneuert
Modernisierungen im Uberblick:

- 1997 Heizungsanlage

- 2005 Elektrik- & Wasserleitungen

- 2005 Einbauktche

- 2005 Badezimmer & Toiletten

- 2005 Kunststofffenster EG & OG

- 2005 Hausture

- 2010 Boden Fliesen & Laminat

- 2021 Elektrogerate Kiche

- 2021 Heizolbrenner & Abzugskamin
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Untergriesheim ist ein Stadtteil von Bad Friedrichshall und liegt direkt an der idyllischen
Jagst. Aufgrund seiner landschaftlich reizvollen Lage hat der Ort mit ca. 1.400
Einwohnern einen hohen Freizeitwert und wird auch als "Perle des Jagsttals" bezeichnet.
Der Kocher-Jagst-Radweg fuihrt an Untergriesheim vorbei, wo sich eine Badestelle
befindet und auch Uberregionale Zeltlager stattfinden.

Vom Bahnhof Untergriesheim fahren stiindlich Regionalziige nach Osterburken und
Heilbronn, teilweise mit Weiterfahrt nach Stuttgart und Ulm. Auch die A6 ist Uber die B27
in ca. 15 Minuten zu erreichen. Ideal fir Pendler!

Die historische Stauferstadt Bad Wimpfen, in der das Unternehmen Lidl seit 2021 einen
Verwaltungssitz hat, ist mit dem Auto 10-15 Minuten entfernt. Oder mit dem Fahrrad 30
Minuten.

Die gleiche Dinstanzstrecke gilt auch zu Audi sowie in das Industriegebiet in Neckarsulm.

All diese Ortschaften liegen im Landkreis Heilbronn. Eine wirtschaftsstarke Region mit
einem bekannten Weinbaugebiet, Hochschulen sowie einer Universitat.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2032.

Endenergiebedarf betragt 384.65 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Mario Roider

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

www.von-poll.com



/gr/imprint

