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Exposé

Zweifamilienhaus in Riedlingen

Entlose Entfaltungsmoglichkeiten

Baujahr 2011

Grundstuicksflache 732,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 6,50
Wohnflache 233,00 m?
Nutzflache 42,00 m?
Energietrager Strom

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448619/

Objekt-Nr. OM-448619
Zweifamilienhaus

Verkauf: 719.000 €

Ansprechpartner:
Helene Scherer

88499 Riedlingen
Baden-Wiirttemberg

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung

gepflegt
4
4
2
4

Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Ob Mehrgenerationenwohnen, Eigennutzung mit attraktiven Mieteinnahmen oder grofiziigiges
Familienleben — dieses gepflegte Zweifamilienhaus passt sich Ihrem Leben an und eréffnet
Ihnen vielseitige Perspektiven far heute und die Zukuntft.

Ein Zuhause ist mehr als nur vier Wande — es ist ein Ort, an dem Alltag zur Lebensqualitat
wird und jeder Raum ein Stiick Zukunft tragt.

Dieses aufergewohnlich gepflegte Zweifamilienhaus in Riedlingen vereint genau das:
Grof3zuigigkeit, Ruhe und flexible Nutzungsmaéglichkeiten auf insgesamt ca. 233 m?
Wohnflache. Die klare Architektur mit modernem Pultdach unterstreicht den zeitlosen
Charakter der Immobilie und sorgt zugleich fiir ein angenehmes Raumgefiihl und viel Licht im
Inneren.

Ob als Mehrgenerationenhaus, zur teilweisen Vermietung oder als Kombination aus
Eigennutzung und Kapitalanlage — hier gestalten Sie Ihr Zuhause so, wie es zu lhrem Leben
passt.

Schon beim Betreten der ersten Wohneinheit sptiren Sie die Offenheit und Weite: Ein
einladender Dielenbereich flihrt Sie in den lichtdurchfluteten Wohn-, Ess- und Kiichenbereich
— den zentralen Treffpunkt fiir gemeinsame Stunden, Gesprache und besondere Momente.
Grof3e Fensterflachen holen das Tageslicht ins Haus und schaffen eine warme, freundliche
Atmosphare.

Im Obergeschoss erwarten Sie Rickzugsorte mit hoher Wohnqualitat: zwei Schlafzimmer,
einer Ankleide und ein grofziigiges Familienbad bieten Raum fiir Ruhe und Entspannung.

Die zweite Wohneinheit steht dem in nichts nach: durchdacht geschnitten, hell und einladend
— perfekt fir Familienangehorige, Gaste oder zur Vermietung. Auch hier entsteht sofort das
Geftihl von ,,Ankommen®.

Ein besonderes Gefiihl von Freiheit entsteht durch die Lage: Nur ein direkter Nachbar und
angrenzend unbebaubare Grinflachen schaffen eine seltene Kombination aus Ruhe, Weitblick
und Privatsphére — ein Ort, an dem Sie wirklich abschalten kénnen.

Ausstattung

Dieses Zuhause tiberzeugt nicht nur durch seine Grof3e, sondern durch zahlreiche Details, die
den Unterschied machen - spiirbar im Alltag.

Die grofztigige, tiberdachte Terrasse mit ca. 50 m? wird schnell zum Lieblingsplatz — ob far
gesellige Abende, entspannte Stunden oder das Familienleben im Freien. Erganzt wird dies
durch einen Balkon mit ca. 18 m?2, der zuséatzliche Ruckzugsmaéglichkeiten bietet.

Das eingezaunte Grundstiick schafft Sicherheit und Geborgenheit — ideal fir Kinder und
Haustiere. Zwei Gartenh&user sorgen fir praktischen Stauraum, wahrend Doppelgarage und
vier Auf3enstellplatze ausreichend Platz fiir Fahrzeuge und Besucher bieten.

Im Innenbereich unterstreichen bodentiefe Fenster das offene Wohngefiihl und sorgen far
lichtdurchflutete Raume. Elektrische Rollladen bieten zusatzlichen Komfort und Privatsphéare.
Zwei vorhandene Einbaukiichen ermoéglichen einen sofortigen, unkomplizierten Einzug oder
eine direkte Vermietung.

Auch technisch ist die Immobilie bestens aufgestellt:

Die Beheizung erfolgt tiber eine moderne Warmepumpe, die sowohl die Warmeversorgung als
auch die Warmwasseraufbereitung effizient abdeckt — ein klarer Vorteil im Hinblick auf
steigende Energiekosten und zuktinftige Anforderungen.

Fuar das besondere Wohngefiihl sorgen zusatzlich Kaminéfen in beiden Wohneinheiten. Gerade

in den Wintermonaten entsteht hier eine wohlige, nattirliche Warme, die das Zuhause in einen
Ort echter Geborgenheit verwandelt.
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Fugfboden:
Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Diese Immobilie ist kein Standardobjekt — sie ist eine Lebensentscheidung mit Perspektive.

Wenn Sie ein Zuhause suchen, das sich Threr Lebenssituation anpasst, Raum fiir mehrere
Generationen bietet und gleichzeitig eine wertstabile Investition darstellt, dann kénnte genau
hier Ihr nachstes Kapitel beginnen.

Gerne stellen wir Ihnen weitere Informationen zur Verfiigung oder vereinbaren einen
personlichen Besichtigungstermin.

Lage
Die Immobilie befindet sich in einer besonders attraktiven Wohnlage von Riedlingen und
vereint auf ideale Weise ruhiges Wohnen im Griinen mit hervorragender Infrastruktur.

Hier beginnt der Tag entspannt — ohne Hektik, ohne Larm — und dennoch erreichen Sie alles,
was das tagliche Leben angenehm macht, in kurzer Zeit.

Ob der schnelle Einkauf zwischendurch, frische Brétchen am Morgen oder wichtige
Erledigungen — nahezu alle relevanten Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in
unmittelbarer Umgebung. Von vielfaltigen Lebensmittelgeschéften tiber Apotheken und
Backereien bis hin zu weiteren Dienstleistern ist alles bequem erreichbar.

Dartiber hinaus ist die medizinische Versorgung hervorragend ausgebaut: Hausarzte,
Augenarzte, Frauenédrzte Zahnarzte, etc sowie ein Arztehaus befinden sich direkt vor Ort,
sodass auch gesundheitliche Anliegen komfortabel und schnell abgedeckt sind.

Auch fur Freizeit und Gemeinschalft bietet die Umgebung eine aufergewohnlich hohe
Lebensqualitat: Unzéahlige Vereine — vom FufSball- und Tennisverein tiber das THW und DRK
bis hin zum Angelverein — pragen das aktive und soziale Leben der Region und schaffen eine
starke, lebendige Gemeinschaft.

Besonders fur Familien zeigt sich die Starke dieser Lage: Ein umfassendes Bildungsangebot
von Kindergarten tiber Grund- und weiterfiihrende Schulen bis hin zu Gymnasium und
Hochschulen sorgt fiir kurze Wege und einen entspannten Alltag.

Diese Kombination aus Ruhe, Nahe, Versorgungssicherheit und aktivem Gemeinschaftsleben
macht den Standort nicht nur heute attraktiv, sondern auch langfristig wertstabil.

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 45,40 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Vogelperspektive Garten

Essbereich

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448619/ Seite 5/13



Galerie

Wohnbereich

Kamin
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Schlafzimmer
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Anhidnge

1. Verbrauchsausweis
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EN ERG I EAUSWEIS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BW-2026-006375404 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 254 kg C02-7A'quiva|ent /(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
45,4 kWh/(m2.a)
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81,6 kWh/(m2a)

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 45,4 kWh/(m2a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Priméar- | Energiever- Anteil Anteil Kima-
Energietriger ° energie- brauch Warmwasser| Heizung fz;lr(?c?r
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]
17.03.2023 | 16.03.2024 | Strom netzbezogen 1.8 12.270 5.880 6.390 1.1
17.03.2024 | 16.03.2025 | Strom netzbezogen 1.8 12.440 5.960 6.480 1,03
17.03.2025 | 16.03.2026 | Strom netzbezogen 1.8 12.410 5.980 6.430 1,01

[} weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie ?
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Erlauterungen zum Verfahren

Die medellhaft ermitteiten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme flr Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines an ein Warmenetz ange-
schlossenen Gebaudes verglichen werden, ist zu beach-
ten, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-
gerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden
mit Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebdudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflaiche des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in KWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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