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Eckdaten

Kaufpreis 530.000,00 €

Kaufpreis pro m2 1.309,87 €

Provision 3,57 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis durch Abwalzung, weitere Ir

Exposé inkl. MwSt.
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Wohnflache
Nutzflache
Grundstucksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
WG-Geeignet

Bad

Kiche

Bodenart

Kamin

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung

DV Verkabelung
Unterkellert
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis

404,6 m2
1.000,0 m2
2.497,0 m2
451,2 m2
12,0

8,0

2,0

5,0

1,0

1850
Gepflegt
2006
Standard

Dusche, Wanne, Fenster
Einbaukiche

Laminat, Parkett, Fliesen
Zentral

Ol

Garage

Keller
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Energieausweistyp Bedarfsausweis
Glltig bis 04.10.2033
Energiebedarf 326.3
Energietrager Ol
Energieeffizienzklasse H
Ausstelldatum 05.10.2023
Geltende EnEV 2014
Gebaudeart Wohngebaude

Objektbeschreibung

Lage

Neudenau - hier fuhlt man sich wohl

Die Stadt Neudenau mit ihren rund 5.200 Einwohnern liegt in landschaftlich herrlicher Umgebung
im unteren Jagsttal zwischen Bad Friedrichshall und Méckmuhl. Erst 1975 kamen im Zuge der
Gemeindereform die heutigen Ortsteile Herbolzheim, Siglingen, Reichertshausen und Krel3bach zu
Neudenau. Die hier angebotene Immobilie befindet sich im Ortsteil Reichertshausen.

Jungen Familien stehen in Neudenau vielfaltige und qualitativ hochwertige Bildungs- und
Betreuungsangebote zur Verfigung. So wurden in den vergangenen Jahren die
Betreuungsangebote fur Kinder immer weiter ausgebaut und an den Bedurfnissen der Familien
ausgerichtet. Im Ort finden Sie die Freiwillige Feuerwehr und den Landfrauenverein, einen
Spielplatz mit einer Grillstelle und viele Wandermaoglichkeiten.

Ein reges Vereinsleben, vielfaltige Freizeitangebote und Feste wie der Gasslesmarkt oder das St.
Gangolfsfest mit Pferdewallfahrt machen Neudenau und seine Ortsteile zum beliebten Wohnort.
Ein Anziehungspunkt im Sommer auch das zwischen Siglingen und Neudenau gelegene Freibad,
gut zu erreichen Uber den Kocher-Jagst-Radweg. Sehenswert sind in Neudenau unter anderem der
mittelalterliche Stadtkern mit Fachwerkh&ausern und Marktplatz, die barocke Stadtpfarrkirche sowie
die St. Gangolfskapelle mit ihren Wandmalereien.

Neben vielen kleinen Geschéften gibt es in Neudenau auch einen Netto Lebensmittelmarkt.

Die Regionalen Zentren Heilbronn und Neckarsulm sind mit dem Auto und der Bahn in ca. 20 min
zu erreichen. Die Autobahn A81 und A6 sind in ca. 15 Minuten erreichbar.
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Sie sind auf der Suche nach einer zentral gelegenen Immobilie mit guten Anbindungen, mdchten
jedoch auch auf lebendiges Griin und Idylle nicht verzichten? Sie méchten Wohnen und Arbeiten
unter ein Dach bringen?

Andreas Franzke von FALC Immobilien offeriert hier einen circa 404 m2 grof3en Wohntraum! Um
1850 wurde dieses herrliche Anwesen auf einem circa 2.497 m2 grof3en Grundstiick in Neudenau,
im Teilort Reichertshausen errichtet, dessen Erdgeschoss bis 1999 eine Gaststétte beherbergte.

Ein 1999 umgebautes und renoviertes Erdgeschoss, ein 2006 renoviertes Obergeschoss, ein
unterkellerter Bereich mit Gewdlbekeller, ein teils ausgebauter Dachboden und ein ausbaufahiger
Spitzboden warten nun auf ihren neuen Eigentimer - und dieser konnten schon bald Sie sein! Dem
Ausbau weiteren Wohnraums steht nichts im Wege, da das Gebaude nicht unter Denkmalschutz
steht.

Zu diesem Anwesen gehort eine mehrstockige Scheune mit zwei Garagen und eine ehemalige
Brennerei mit Schlachthaus, in deren Raumlichkeiten eine Werkstatt mit Grube und Lagerflachen
gebaut wurde. Auch eine Unterbringung von Nutztieren wéare hier méglich.

Isolierverglaste Fenster mit Kunststoffrahnmen von 1999 sorgen fur lichtdurchfluteten Durchblick,
sie verfugen Uber Rollladen, zum Erhalt der authentischen Optik wurden die Holzfensterladen an
der Fassade durch eine strapazierfahige Kunststoffvariante ersetzt.

Beheizt wird dieses Juwel zentral mit einer Kombination aus Ol und Holz, ein Kachelofen im
Erdgeschoss und ein Holzofen im Obergeschoss sorgen fur zusatzliche warme Gemiitlichkeit. Die
Heizungsanlage des Olbrenners mit einem unterirdischen Tankvolumen von 10.000 Litern wurde
2001, der Holzkessel 2006 erneuert, ein Weiterbetrieb ist ohne weitere Mallnahmen maglich.

Solarmodule auf dem Dach des Wohnhauses unterstitzen seit 2001 die Warmwasserbereitung.
Mehrere Zisternen versorgen den Aul3enbereich mit Regenwasser.

Das Hausdach wurde Mitte der 90er Jahre neu eingedeckt, dabei wurden diverse Balken erneuert
und im ausgebauten Teil fur eine Dachisolierung mit Dampfsperre gesorgt.

Die FuBb6den in den Wohnraumen schmicken tGberwiegend edles Epoxidharz und
strapazierfahiges Laminat, im Wohnzimmer der ersten Etage durfen Sie sich Gber Holzdielen im
beliebten Stabchenmuster freuen, die Feuchtrdume sind ebenfalls mit Epoxidharz und mit Fliesen
in verschiedenen Gréf3en und Formen ausgelegt.

Telekom und Vodafone sorgt fur eine Geschwindigkeit mit einer Verbindung bis zu 500 MBit/s im
Download und bis zu 50 MBit/s im Upload. Der Ausbau mit Glasfaser wurde bereits verlegt.
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Unser exklusiver 360° Immobilienrundgang verschafft Innen einen noch besseren ersten Eindruck
von der Immobilie. Geben Sie einfach folgenden Link in die Adresszeile Ihres Browsers ein und
begeben Sie sich auf Entdeckungstour: https://app.immoviewer.com/portal/tour/3086913
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Ausstattung

Hier werden lhre TrAume und Winsche endlich wahr!
Dieses wundervolle Anwesen bietet Ihnen grenzenlose Moglichkeiten zur Umsetzung Ihrer Ideen
jeglicher Art!

Sie parken erst einmal Ihren Fuhrpark in der Scheune und weiteren Nebenraumen, teils verfigen
die Tore uber einen elektrischen Antrieb. Weitere Abstellmdglichkeiten finden Sie im Hof.

Betreten Sie Ihr zukiinftiges Zuhause Uber den Haupteingang neben der StralRe oder nehmen Sie
den Hintereingang, durch diesen separaten Eingang kann das Erdgeschoss auch gewerblich
genutzt werden, gehen Sie Ihrem Hobby nach oder nutzen Sie das gesamte Stockwerk als
Wohnraum.

Sie haben schon immer von einer Kiiche getraumt, die Sie auf Ihren Reisen durch die Gourmetwelt
begleitet? Hier hat das TrAumen ein Ende. Verwdhnen Sie Ihre Familie und Freunde mit gutem
Essen in Ihrem Eigenheim. Das Highlight ist hier der Gastro-Gasherd, zahlreiche Schréanke und ein
praktisches Eckrondell bieten Platz fir Vorrate und Kochutensilien, grof3e Kihl- und
Gefrierkombinationen beherbergen frische Waren. Natirlich darf der Geschirrspuler genauso
wenig fehlen wie ein grofRes Spulbecken. Ein Backofen sowie viel Arbeitsflache lasst das Kochherz
hoher schlagen.

Eine direkt von der Kiiche aus zugangliche Speisekammer lasst sogar grof3ere Einkaufe zu, ein
Abstellraum beherbergt grol3e, sperrige Dinge wie grof3e Kiichengerate oder den Staubsauger.

In der grof3ziigigen Wohnstube sorgt ein Kachelofen zusétzlich fir heimelige Kuschelwdrme. Auch
hier ware Platz fur eine gemitliche Essecke.

Ein lichtdurchflutetes Schlafzimmer mit Einbauschranken lasst Sie gut traumen, starten Sie
gestarkt in den Tag. Zwei helle, freundliche Zimmer eignen sich hervorragend als Kinderzimmer,
selbstverstandlich ist auch die Funktion als Gaste- oder Arbeitszimmer mdglich.

Ein Tageslicht-Bad mit WC und Urinal hélt eine Dusche fur die schnelle Erfrischung bereit, im
zusatzlichen WC wartet ein weiterer Abstellraum darauf, Ihre Handtiicher und Putzsachen sicher zu
beherbergen.

Durch das Treppenhaus mit AbstellrAumen schreiten Sie in das erste Stockwerk des Hauses. Da
ein Teil des ursprunglichen Fachwerk bei der Zusammenlegung dreier RGume als Raumtrenner
stehen gelassen wurde, ergibt sich eine naturliche Abtrennung von Ess-, Wohn- und
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Kuchenbereich, das offene Konzept, dass dennoch erschaffen wurde, lasst die Raume lebendig
und gemutlich wirken. Ein Balkon zur Nordwestseite verspricht wundervolle Sonnenuntergange
mit Blick in den Hof.

Das Badezimmer im Obergeschoss wartet darauf, von lhnen erobert zu werden. Ausgestattet mit
groflem Waschbecken, kommt man sich bestimmt nicht mehr in die Quere. Bei einem heifl3en Bad
in der Eckbadewanne die Seele baumeln lassen oder lieber unter der Dusche mit
Regenwald-Duschkopf eine Abkihlung geniel3en? Hier ist fur jedermann etwas dabei! Auch hier
stehen sowohl ein WC als auch ein Urinal zur Verfigung.

Vier weitere Zimmer warten hier auf Sie, ein Schlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank
verspricht schéne Traume, die anderen Zimmer lassen sich mit wenigen Griffen in Biro oder
Kinderzimmer gestalten. Eins dieser Zimmer verfugt tber einen Wasser- und
Waschmaschinenanschluss, es eignet sich als Hauswirtschaftsraum oder auch wunderbar far
einen Teenie, der sich Uber die Privatsph&re am Morgen freuen wird.

Im Dachgeschoss stehen Ihnen ein grol3er Hobbyraum, ein weiteres Zimmer und eine ausbaubare
Buhne, im Untergeschoss ein Gewo6lbekeller zur Verfiagung, in dem das ganze Jahr Uber die
gleiche Temperatur herrscht, perfekt fir das feine Tropfchen Wein.

Funktional, komfortabel und mit dem gewissen Etwas wartet dieses Schmuckstick auf seine
neuen Besitzer! Schicken Sie uns direkt eine Anfrage zur Besichtigung.
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Sonstiges

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich durch Verhandlungen
auch verandern kann. Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der Kaufer mit uns eine
eigenstandige Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (8 14 BGB) zu
gualifizieren ist. Der Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom
Verkaufer zugesagten Provision zu tlbernehmen. Dieser Anteil betragt in diesem Fall 3,57 % inkl.
MwSt. vom Kaufpreis und ist nach Abschluss des Kaufvertrages zur Zahlung fallig.

Vereinbaren Sie noch heute einen unverbindlichen Besichtigungstermin und tGberzeugen Sie sich
selbst! Terminvorschlage an: heilboronn@falcimmo.de. Da wir die Termine fur Besichtigungen mit
grofter Sorgfalt planen, bitten wir Sie um Verstandnis dafiir, dass Termine ausschliel3lich in
schriftlicher Form per E-Mail vereinbart werden kénnen. Um fair und gerecht gegentber jedem
unserer Interessenten zu werden, ist dies unumganglich. Wir freuen uns Uber lhre
Kontaktaufnahme! Geben Sie bitte immer die vollstdandige ADRESSE und RUFNUMMER an!

Ihr Ansprechpartner: Andreas Franzke, heilbronn@falcimmo.de
Besuchen Sie uns auch in unserem Biro in: Neckarsulmer Str. 2, 74076 Heilbronn

Sie denken selbst Uber die VerauRerung lhrer Immobilie nach oder mdchten einfach nur wissen,
was diese wert ist? Bei uns erhalten Sie kostenlos eine professionelle Wertermittlung! Gehen Sie
hierzu auf: https://www.falcimmo.de/wertermittlung-immobilien.htm| oder kontaktieren Sie uns.
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