Wigbert Kramer Immobilien

LindenstralRe 28 86701 Rohrenfels Telefon: 08431/7232 Telefax: 08431/40406
Kurzexpose
Objekt: DFHNDJaKli Courtage: 3,57 % inkl. MwSt.
Objektart: 3-Familien-Haus Preis: 1.450.000,00 € VB
Ausstattung: gehoben Zustand: sehr gepflegt / modernisiert
Wohnflache: ca. 285 m2+ 28 m2 Wintergarten Baujahr: 1962 (modernisiert 2007)
Nutzflache: ca. 96 m2 + 50 m2 Dachspitz Zimmer: 12 auf 3 Etagen
Grundflache: ca. 620 m2
Energieeffizienzklasse: E Endenergiebedarf: 135,9 kWh/(m2 a) nach DIN V 18599

(99,83 kWh/(m2 a) nach DIN 4108; giiltig bis Ende 2023)

Doppelgarage Terrasse/Wintergarten 6 Stellplatze 2 Balkone

Beschreibung:

Dieses grofRziigige Dreifamilienhaus befindet sich am Ende einer Sackgasse in einer ruhigen Wohnlage am
Englischen Garten in Neuburg/Donau liegt. Im Jahr 2007 wurde das 1962 errichtete Gebaude grundlegend
modernisiert und ausgebaut, wobei folgende MaRnahmen durchgefiihrt wurden:

* Vollstandige Erneuerung des Dachs und Ausbau des Dachgescholes zu einer eigenen Wohneinheit

* Installation von DammmafRnahmen nach EneV

» Abmauerung der Heizkérpernischen und Erneuerung der Radiatoren

* Erneuerung der Badezimmer und WCs im EG und OG

* Neuinstallation der gesamten Elektrik

* Ersatz von 2/3 der Fenster und Tlren des gesamten Gebaudes

* Erweiterung der Fassadenddmmung um 80 mm auf 120 mm

Im Jahr 2012 wurde die Olheizung erneuert.

Die Terrasse wurde 2014 durch einen grof3ztigigen Wintergarten erganzt, der von allen Zimmern des EG
slidseitig begehbar ist. Durch die aufwandige Bauart (3-fach Isolierverglasung, FB-Heizung, hochwertige
Bodenbelage, etc.) wurden ebenfalls die Energiewerte der damaligen EnEV eingehalten.

Das Objekt wurde im EdgeschoR als Praxis fur Homdopathie und Physiotherapie mit den notwenigen
Behandlungs- und Besprechungsrdumen genutzt, so dass auch Parkméglichkeiten vorhanden sind. In den
oberen Etagen sind Wohnungen untergebracht, die im Jahr 2007 ebenfalls modernisiert wurden und auch
heute noch einen hohen Wohnqualitatsstandard aufweisen. Einbaukiichen, Festbrennstoffvorrichtung, grol3e
Balkone sowie ein 50 mz2 groRRer, isolierter, mit Vinyl-Bodenbelag ausgelegter und beheizbarer Speicher
vervollstandigen dieses sehr interessante Angebot.

Ein uneinsehbarer, gepflegter Garten - ausgestattet mit einem Hauschen mit Einbaukiiche - laden zum Feiern,
Spielen und Relaxen ein. Joggern, Walkern und Spaziergangern stehen der Englische Garten mit seinen
weitlaufigen Wegen (auch direkt an der Donau) zur Verfligung.

Wie beschrieben befinden sich 3 abgeschlossene Wohnungen, 2 davon kdénnten zeitnah als
Eigentumswohnung erworben werden. Bei der DG-Wohnung wurde vor kurzem ein Abgeschlossenheitsantrag
gestellt, der allerdings noch nicht beschieden wurde. Die 3. Option wirde einen Investor ansprechen, in dem
er die Wohnungen mit Garagen und Stellplatzen separat vermietet. [J

Vom Objekt aus erreicht man fu3laufig das Neuburger Hallenbad (ca. 5 Gehminuten), die Grund- und
Hauptschule (ca. 7 Gehminuten) und die Neuburger Innenstadt (ca. 12 Gehminuten). Eine Stadtbus-
Haltestelle ist in rund 2 Gehminuten erreichbar. Sdmtliche weiterfiihrenden Schulen befinden sich im Zentrum
oder Altstadt von Neuburg, die mit dem Bus oder Fahrrad gut erreichbar sind.
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