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Ohne-fﬁéklermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Doppelhaushalfte in Kusterdingen

GroBzigige, familienfreundliche Doppelhaushalfte mit
Garage & sonnigem Garten

Objekt-Nr. OM-423608
Doppelhaushalfte

Verkauf: 589.000 €

72127 Kusterdingen
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1986 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 403,00 m? Zustand gepflegt
Zimmer 5,00 Garagen 1
Wohnflache 156,61 m? Stellplatze 2
Nutzflache 187,22 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager 01
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Objektbeschreibung

Diese charmante und gepflegte, 1986 massiv errichtete Doppelhaushalfte tiberzeugt durch
ihre solide Bauweise, eine durchdachte Raumaufteilung und zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten. Mit einer Wohnflache von ca. 156,61 m2, einer Gebaudenutzflache
von ca. 187,22 m? sowie einem grofziugigen Grundstiick von ca. 403 m? bietet das Haus ideale
Voraussetzungen z.B. fiir Familien, Paare mit Platzbedarf oder Menschen, die Wohnen und
Arbeiten kombinieren mdchten.

Das Erdgeschoss empfangt mit

* grof3zligigem, gemiitlichem Wohnzimmer mit direktem Zugang zu Terrasse und Garten,

¢ einem hellen Esszimmer ebenfalls mit Zugang zum Garten,

* separater Kiiche und

* einem Tageslicht-Gaste-WC.

Zudem befindet sich ein Kachelofen zwischen Wohnzimmer, Esszimmer und Flur.

Im Obergeschoss stehen ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer, ein Arbeitszimmer sowie ein
grof3ziigiges Tageslichtbad mit zwei Waschbecken, Dusche, Badewanne und Urinal zur
Verfiigung.

Das 2. Obergeschoss bietet zusatzlichen Mehrwert, denn tiber den reinen Stauraum hinaus
kann hiermit die Wohnflache mit wenig Aufwand durch Ausbau weiter vergréf3ert werden.
Perfekt fur ein weiteres Schlafzimmer, Studio, Arbeitszimmer oder Hobbyraum.

Das Untergeschoss ist vollunterkellert. Es bietet reichlich Stauraum und funktionale Raume:
* Heizungsraum mit Werkstatt und separatem, abgetrennten Bar-Raum,

¢ Holzlagerraum,

* Waschktiche,

® Vorratsraum,

¢ Ollagerraum und

¢ Kelleraufgang zum Garten tiber Auf3entreppe.

Heizungsanlage:

Die Solarthermie-untersttiitzte Olzentralheizung (Buderus) wurde 2010 komplett modernisiert
und mit vier Kollektoren erganzt. Ein Puffer-Kombispeicher sorgt fiir effiziente
Warmwasserbereitung.

Auflenbereiche zum Wohlfuhlen:

Das Haus verfiigt Gilber drei Balkone, eine grof3ziigige Terrasse mit Markise sowie einen
gepflegten Garten, der viel Platz zum Entspannen, Spielen oder Gartnern bietet.

Garage & Stellplatze
Eine im Haus integrierte Einzelgarage mit elektrischem Torantrieb und innenliegendem

Zugang zum Haus sorgt fiir Komfort. Zwei weitere Stellplatze befinden sich zudem direkt vor
dem Haus.

Ausstattung

Fugiboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Wir bitten zu beachten, dass die Informationen nach bestem Wissen und Gewissen erstellt
wurden. Dennoch erfolgen die Angaben ohne Gewahr. Der Verkauf erfolgt privat und
provisionsfrei. Ein Zwischenverkauf bleibt vorbehalten. Der Verkauf erfolgt auch unter
Ausschluss jeglicher Gewahrleistung und Sachméangelhaftung.

Der angegebene Kaufpreis stellt die Kaufpreisvorstellung dar, der Verkauf héchstbietend bleibt
vorbehalten. Es werden nur ernsthafte und seriése Anfragen weiter verfolgt. Daher ist zu
beachten, dass im Verlauf des Verkaufsprozesse eine Selbstauskunft mit Kaufpreisgebot
ausgefillt sowie eine Finanzierungsbestatigung vorgelegt werden muss.

Dieses sowie ggf. ibersendete Exposés stellen kein verbindliches Angebot dar. Sie dienen
ausschlielich der Information und stellen keine Grundlage fir einen rechtlich bindenden
Vertrag dar.

Der Energieausweis liegt vor und wird auf Wunsch bei Besichtigung vorgelegt.

Lage

Mikro und Makrolage:

Die Gemeinde Kusterdingen liegt im Landkreis Tiibingen in Baden-Wirttemberg und profitiert
von ihrer attraktiven Lage im wirtschaftsstarken Neckar-Alb-Raum. Die Nahe zur
Universitatsstadt Ttubingen sowie zu Reutlingen und zur Landeshauptstadt Stuttgart macht
die Region besonders interessant fiir Berufspendler, Familien und Investoren. Uber die
Bundesstrafen B27 und B28 sowie die nahegelegene Autobahn A8 sind die umliegenden
Zentren und der Flughafen Stuttgart schnell erreichbar. Neben der hervorragenden
Infrastruktur bietet die Region eine hohe Lebensqualitat durch vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten, kulturelle Angebote und die reizvolle Landschaft der Schwabischen Alb.

Der Ortsteil Mahringen liegt zentral zwischen Ttibingen und Reutlingen und ist nur rund 40
Kilometer von Stuttgart entfernt. Das Dorf besticht durch seinen idyllischen Charakter, die
ruhige Wohnatmosphare und die naturnahe Umgebung — ideal fiir Familien und
Naturliebhaber. Die gewachsene Dorfgemeinschaft und die Ndhe zu den stadtischen Angeboten
verbinden landliche Idylle mit urbaner Lebensqualitit und machen Mahringen zu einem
besonders attraktiven Wohnstandort.

Infrastruktur:

Im Ort befindet sich eine Grundschule, ein Kindergarten, Einkaufsmdéglichkeiten und die
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die Bundesstrafen B28 und B297 sind
schnell erreichbar. Eine sehr gute Anbindung an die umliegenden Stadte, wie Ttibingen und
Reutlingen, ist gewahrleistet und die Stadte sind so in wenigen Minuten zu erreichen. Uber die
Bundesstrafie B27 ist auch die Landeshauptstadt Stuttgart schnell erreichbar.

Freizeit:

Die Umgebung bietet zahlreiche Moglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung: gut aus-gebaute
Wander- und Radwege, vielfaltige Sportvereine sowie kulturelle Veranstaltungen bereichern
das Leben vor Ort. Der nahegelegene Naturpark Schénbuch ladt zu ausgedehnten
Spaziergangen und Erholung in der Natur ein - ein idealer Riickzugsort fiir alle, die Ruhe und
Entspannung suchen.

Besonderheiten:

Mahringen blickt auf eine lange Geschichte zurtick — die erste urkundliche Erwdhnung datiert
aus dem Jahr 1092. Trotz seiner historischen Wurzeln hat der Ort seinen doérf-lichen Charme
bewahrt und bietet zugleich eine hohe Lebensqualitat.

Besonders hervorzuheben ist die gelungene Verbindung von ruhiger, naturnaher Lage mit der
unmittelbaren Nahe zu Stadt- und Grof3stadtangeboten. Dies macht Mahringen nicht nur zu
einem idealen Wohnort fiir Familien und Naturliebhaber, sondern auch zu einer
wertbestandigen Lage fiir Kapitalanleger.
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Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 100,52 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Aufienansicht 2

www.ohne-makler.net/expose/423608 Seite 5/14



Galerie
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Essen
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Galerie

Kind 2
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Galerie
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Galerie

Heizung - Barraum
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Grundrisse
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundrisse
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Grundrisse
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