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Exposé

Reihenhaus in Bammental

Wohnen auf einer Ebene mit vielseitigen
Nutzungsreserven im Untergeschoss
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Baujahr 1982
Grundstuicksflache 390,60 m?2

Etagen 2

Zimmer 5,00

Wohnflache 197,00 m?
Energietrager 01

Ubernahme Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/436911

Objekt-Nr. OM-436911
Reihenhaus

Verkauf: 449.000 €

Ansprechpartner:
Micha Stingl

69245 Bammental
Baden-Wurttemberg

Deutschland
Zustand renovierungsbedurftig
Schlafzimmer 2
Badezimmer 3
Garagen 1
Stellplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieser grofiztigige Bungalow in Massivbauweise verbindet behagliches Wohnen auf einer
Ebene mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten im Untergeschoss. Auf rund 197 m2? Wohnflache
und einem Grundstiick von ca. 390 m? bietet das Haus ideale Bedingungen fir Familien,
Paare oder Menschen, die Wohnen und Arbeiten kombinieren méchten. Die ruhige Lage am
Ortsrand von Bammental, eingebettet in eine gepflegte Nachbarschaft, verbindet naturnahes
Wohnen mit hervorragender Anbindung an Heidelberg und die Metropolregion Rhein-Neckar.

Wohnen auf einer Ebene

Das Erdgeschoss tiberzeugt durch einen durchdachten Grundriss mit kurzen Wegen, viel
Tageslicht und direktem Zugang in den sonnigen Stidgarten. Mittelpunkt des Hauses ist der
grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit grofen Fensterfronten und Zugang zur Terrasse — ideal
fur gesellige Abende oder entspannte Stunden im Griinen.

Die Kiiche (Einbaukiiche ohne Wertansatz) bietet Raum fiir Alltagskomfort und kreative
Kochideen. Zwei Schlafzimmer lassen sich flexibel als Eltern-, Kinder- oder Arbeitszimmer
nutzen; eines verfligt tiber einen direkten Gartenzugang. Zwei helle Tageslichtbader — jeweils
mit Badewanne oder Dusche — runden das Raumangebot ab und bieten Potenzial fiir moderne
Wellnessbader.

Flexibles Untergeschoss mit separatem Zugang

Das Untergeschoss eroffnet zahlreiche Moglichkeiten flir Wohnen, Arbeiten oder Hobby. Zwei
grof3ziigige Zimmer mit Tageslicht bieten sich als Homeoflice, Gastezimmer oder
Ruckzugsbereich flir Jugendliche an. Dank des separaten Eingangs ldsst sich dieser Bereich
auch teilweise unabhangig nutzen — etwa fur freiberufliche Tatigkeiten oder ein
Mehrgenerationenkonzept.

Ein vorbereitetes Badezimmer kann mit geringem Aufwand reaktiviert werden. Erganzt wird

die Etage durch praktische Nebenraume wie Heizungsraum, Vorrats- und Abstellflaichen. Die
gute Raumhohe und Belichtung schaffen eine wohnliche Atmosphére, die weit tiber typische
Untergeschofiraume hinausgeht.

Sonniger Garten und grofie Terrasse

Der Aufienbereich ist ein echtes Highlight: Die rund 44 m? grof3e, windgeschtitzte Stidterrasse
schlief3t direkt an den Wohnbereich an und erweitert den Lebensraum ins Freie. Eine
uberdachte Teilflaiche und zwei elektrische Markisen sorgen fiir Komfort bei jedem Wetter.

Der liebevoll angelegte Garten bietet Platz zum Entspannen, Spielen oder Feiern — eine private
Oase mit idealer Suidausrichtung und angenehmem Mikroklima. Ein Gartenhaus bietet
zusatzlichen Stauraum fiir Gerate, Fahrrader oder Hobbys.

Fazit
Diese Immobilie tiberzeugt durch Lage, Substanz und Potenzial. Sie bietet grof3ztigiges,
barrierearmes Wohnen auf einer Ebene, verbunden mit flexiblen Erweiterungsmoglichkeiten

im Untergeschoss. Mit tiberschaubarem Aufwand lasst sich hier ein modernes Zuhause
schaffen, das individuelle Wohntraume wahr werden lasst.

Ausstattung

Die Immobilie ist mit einer Ol-Zentralheizung (Anlagentechnik 2017) ausgestattet. Der
Energieausweis weist einen Verbrauchswert von 123,4 kWh/(m?-a) und die
Energieeffizienzklasse D aus — solide Werte, die eine gute Basis fiir kiinftige Modernisierungen
bieten.

Die Grundstiicksflache von insgesamt 390,6 m? gliedert sich in:

Hausgrundsttick: ca. 325 m?

Garagengrundstuck: ca. 36 m?
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Anteil am Vorplatz der Garagen: ca. 29,6 m? (2/5 MEA)

Die Sanierungshistorie unterstreicht die laufende Pflege des Objekts:

1995: Garten eingefriedet durch gemauerte Umgrenzung

1999: Errichtung der Terrasse (Stahlbetonplatte) mit hochwertiger Porphyr-Belagung
2008: Dach neu belegt (ausgenommen Freisitztiberdachung)

2017: Heizungsanlage erneuert

Die Ausstattung tiberzeugt durch eine stabile Bausubstanz, funktionale Raumaufteilung und
zahlreiche Gestaltungsmoglichkeiten. Mit ihrer Kombination aus grofiztigigen Wohnflachen,
sonnigem Garten, praktischen Nebenrdumen und moderner Heiztechnik bietet diese Immobilie
alles, was ein komfortables Zuhause ausmacht — und zugleich Potenzial fiir individuelle
Modernisierungswiinsche.

Fufboden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Fur Fragen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehe ich IThnen gerne zur
Verfiigung.

Micha Stingl
0179-5017122

Lage

Die Immobilie befindet sich in der Leharstrafie am ruhigen Ortsrand von Bammental, einer
besonders begehrten Wohnlage im stidlichen Rhein-Neckar-Kreis. Hier verbindet sich die Idylle
einer naturnahen Gemeinde mit der unmittelbaren Nahe zur Universitatsstadt Heidelberg, die
nur wenige Fahrminuten entfernt liegt. Damit bietet der Standort das Beste aus zwei Welten:
ein grines, familienfreundliches Umield mit hoher Lebensqualitiat und zugleich eine exzellente
Anbindung an die wirtschaftlich starke Metropolregion Rhein-Neckar.

Ruhiges Wohnen in idyllischer Umgebung

Die Leharstrafle ist eine verkehrsarme Sackgasse, gepragt von gepflegten Einfamilienhdusern
und Garten - ein Umfeld, das Sicherheit und Geborgenheit ausstrahlt. Hier lebt man in einer
gewachsenen, sympathischen Nachbarschaft, in der sich Kinder unbeschwert bewegen kénnen
und Paare oder Berufstatige gleichermafien Ruhe und Erholung finden.

Dank der Randlage genieflen die Bewohner viel Privatsphare, frische Luft und direkten Zugang
zur Natur: Spazier- und Radwege fiihren in wenigen Schritten in den Naturpark Neckartal-
Odenwald, der mit seinen Waldern und Télern ein Paradies fiir Naturliebhaber, Jogger und
Radfahrer ist. Gleichzeitig liegt das Ortszentrum mit allen wichtigen Einrichtungen in
angenehmer Nahe - eine seltene Kombination von Ruhe und Zentralitét.

Beste Infrastruktur im Alltag

Trotz der ruhigen Lage ist die Versorgungsinfrastruktur hervorragend: Superméarkte wie Rewe,
Edeka oder Netto, Backereien, Metzgereien, Apotheken, Arzte, Restaurants und Cafés sind teils
fuplaufig erreichbar. Das Ortszentrum von Bammental ist nur etwa 870 Meter entfernt.

Familien profitieren von einem breiten Bildungsangebot direkt vor Ort: mehrere Kindergarten,
die Elsenztalschule sowie das Gymnasium Bammental bieten kurze Wege und hohe
padagogische Qualitat. Fur internationale Anspriiche steht zudem das renommierte Kurpfalz-
Internat zur Verfiigung — ein Pluspunkt fir Familien, die Wert auf Bildung und Betreuung
legen.

Optimale Verkehrsanbindung
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Pendler und Stadter profitieren von einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung: Der S-Bahn-
Haltepunkt Reilsheim liegt in unmittelbarer Nahe und ermdoglicht eine schnelle Verbindung
nach Heidelberg in rund zehn Minuten. Auch Mannheim oder Sinsheim sind bequem
erreichbar.

Fur Autofahrer sind die Bundesstraie B45 sowie die Autobahnen A5 und A6 in 10-15
Minuten zu erreichen, wodurch sich sowohl berufliche als auch private Ziele in der Region
flexibel ansteuern lassen. So verbindet Bammental ruhiges Wohnen im Griinen mit urbaner
Mobilitat — ideal far alle, die Stadt und Natur gleichermafien schatzen.

Freizeit, Kultur und Lebensqualitat

Neben der guten Anbindung tiberzeugt Bammental durch ein vielfaltiges Freizeit- und
Kulturangebot. Das idyllische Waldschwimmbad sorgt im Sommer fir Erfrischung, und ein
reges Vereinsleben schafft Gemeinschaft und Zusammenbhalt.

Der nahe Naturpark Neckartal-Odenwald eroffnet unzahlige Moglichkeiten zum Wandern,
Radfahren und Entspannen in herrlicher Landschaft. Historische Stadte wie Heidelberg,
Neckargemiind und Sinsheim liegen in der Umgebung und bieten kulturelle Abwechslung,
Museen, Theater, Konzerte und Gastronomie auf hohem Niveau.

Fazit

Die Lage vereint, was selten zusammenkommt: Ruhe, Natur und Nachbarschaftsqualitat —
verbunden mit bester Infrastruktur und kurzen Wegen in die Stadt. Ob Familie, Paar oder
Berufspendler: Wer in der Leharstraf3e in Bammental lebt, genief3t ein Zuhause, das
Geborgenheit, Komfort und Zukunftssicherheit vereint.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 123,40 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Hauseingang unten
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Flur (EG)

Wohnzimmer (EG)
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Wohn- u. Essbereich (EG)

Esszimmer (EG)
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Galerie
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Kiiche (EG)

Kuche (EG)
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Exposé - Galerie

Arbeits-/Kinderzimmer (EG)
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Duschbad (EG)

Badezimmer (EG)
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Schlafzimmer (EG)

Flur (UG)
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Galerie

Arbeitszimmer (UG)
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Galerie

Flur (UG)

Flur (UG)
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Galerie

Zimmer (UG)

Zimmer (UG)
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Abstellraum (UG) Abstellraum (UG)

Heizungsraum (UG)
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Galerie

Heizﬁngsraum (UG)
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Grundrisse

Wohn-Esszimmer
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Erdgeschoss

Zimmer

D/ Werkstatt Biiro

Heizungsraum | HWR

Untergeschoss
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