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Exposé

Einfamilienhaus in Bad Urach

Freihstehendes EFH in Traumlage | 1.200 m2 Grundstiick
| unverbaubarer Blick & viel Potenzial

Objekt-Nr. OM-447682
Einfamilienhaus

! F"‘ e Verkauf: 499.000 €

Ansprechpartner:
Sylvia Muller

Am Hirtenbuckel 19
72574 Bad Urach
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Baujahr 1967 Zustand renoviert
Grundstiicksflache 1.200,00 m? Schlafzimmer 5

Etagen 2 Badezimmer 2

Zimmer 7,00 Garagen 1

Wohnflache 192,00 m? Stellplatze 1
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Freistehendes Einfamilienhaus in traumhafter Aussichtslage — 1.200 m? Grundstiick, viel
Platz & flexible Nutzungsmoglichkeiten

Dieses freistehende Einfamilienhaus in idyllischer Lage von Sirchingen vereint Ruhe, Weitblick
und grofziigiges Wohnen auf besondere Weise. Auf einem ca. 1.200 m? grof3en Grundstiick
geniefen Sie einen unverbaubaren Blick in die Natur sowie ein hohes Maf3 an Privatsphare.
Mit rund 192 m2 Wohnflache bietet das Haus ein durchdachtes und zugleich flexibles
Raumkonzept mit hellen, grofziigigen Raumen. Der offene Wohn- und Essbereich mit
angrenzender Kiiche bildet das Herzstiick des Hauses und eréffnet direkten Zugang zur
uberdachten Terrasse, zum Balkon sowie in den Garten mit angrenzendem kleinen Waldsttick.
Raumaufteilung:

Erdgeschoss:

- Offener Wohn-/Essbereich mit Zugang zu Terrasse und Balkon

- Kiiche

- Elternschlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer (ideal als Kinderzimmer oder Biiro)

- Duschbad

- Gaste-WC

Gartengeschoss (mit direktem Gartenzugang):

- Drei helle, vollwertig nutzbare Zimmer mit grofSen Fenstern

- Ideal als Kinder-, Jugend-, Gaste- oder Arbeitszimmer

- Gaste-WC

- Vorbereitung fiir ein weiteres Badezimmer mit individuellem Gestaltungsspielraum

Das Gartengeschoss tiberzeugt durch seine angenehme Belichtung und den direkten Zugang
ins Freie. Es eignet sich hervorragend als separater Wohnbereich — beispielsweise fir Kinder

oder zum Arbeiten von zu Hause — und bietet ein hohes Maf3 an Privatsphare.

Zusatzlich stehen Ihnen ein Kellerraum, eine Waschktiche, ein Heizraum sowie ein praktischer
Kaltkeller zur Verfigung.

Der nach Stuiden ausgerichtete Garten (teilweise Hanglage) bietet vielfaltige

Nutzungsmoglichkeiten und verfligt tiber ein ca. 18 m? grofies Gewachshaus (Baujahr ca.
2019).

Modernisierungen & Zustand:

In den letzten Jahren wurden bereits zahlreiche Mafinahmen durchgefiihrt:

- 2018: Erneuerung mehrerer Fenster (3-fach verglast, Kunststoff)

- 2018: Dammung der obersten Geschossdecke (Einblasdammung)

- 2010: Neue Verglasung der grofien Wohnzimmerfenster (Holz)

- 2018: Fenster im Gartengeschoss erneuert (3-fach verglast, teilweise mit Einbruchschutz)

- 2018-2022: Grofiteil der Elektroinstallation modernisiert
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Die vorhandene Heiztechnik (Fltissiggas, Niedertemperaturkessel Baujahr 1999) ist
funktionstiichtig. Eine zukunftige energetische Weiterentwicklung, z. B. durch alternative
Heizsysteme, kann individuell umgesetzt werden.

Energieeffizienzklasse: C (Verbrauchsausweis, 81,11 kWh/m?2a) - ein solider Wert fur diese
Bauweise.

Ein Zuhause mit besonderem Raumkonzept — ideal fiir Familien mit gro3erem Platzbedarf,
Homeoffice-Nutzung oder fiir alle, die Wohnen und Ruckzugsbereiche flexibel kombinieren
mochten. Die naturnahe Lage, das grofizligige Grundstiick und die vielseitig nutzbaren
R&ume machen diese Immobilie zu einer seltenen Gelegenheit.

Ausstattung

Fugpiboden:
Laminat, Vinyl / PVC

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

Lage

Sirchingen (ca. 729 m 1. NN) ist ein idyllischer Teilort von Bad Urach auf der Schwabischen
Alb und steht flir naturnahes Wohnen mit hoher Lebensqualitiat. Die Umgebung ist gepragt
von weitlaufigen Wiesen, Waldern und zahlreichen Wanderwegen.

Eine gute Anbindung besteht durch regelmafiige Busverbindungen nach Bad Urach und
Munsingen.

Vor Ort finden Sie:
- Kindergarten (inkl. Betreuung fiir unter 3-Jahrige)
- Aktives Vereinsleben (Sport, Tennis, Musik u. v. m.)

Weitere Einkaufsmoglichkeiten, Schulen sowie medizinische Versorgung befinden sich in den
umliegenden Ortschaften und sind gut erreichbar.

Ein besonderer Pluspunkt: Ein Backer liefert mehrmals wochentlich frische Backwaren direkt
vor die Hausttir.

Infrastruktur: .
Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Offentliche Verkehrsmittel
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Windfang/Garderobe Diele
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Wohnzimmer Esszimmer

Kuche
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Schlafzimmer
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Galerie

Zimmer 1

Dusch-Bad Gaste-WC
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Zimmer 4

WC Gartengeschoss Bad Gartengeschoss
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Galerie

Flur mit Zugang Garten

uberd. Terrasse Gartenansicht
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Galerie

Zimmer Uuber Terrasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/447682/ Seite 11/16



Gartenzugang a

Gartnzugang b
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Galerie

Hausansicht Garten

Gartenansicht
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Galerie
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Exposé - Grundrisse

Erdgeschoss

Eingang
vom Garten

Gartengeschoss
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Exposé - Grundrisse

Lageplan
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