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Ohnweﬂ-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Doppelhaushalfte in Neusal

Toplage!! Auch fur Munchen-Pendler interessant!!
NeusaB-Westheim DHH direkt Kobelhang (Uniklinikum)

Objekt-Nr. OM-286000
Doppelhaushalfte

Verkauf: 720.000 €

Telefon: 0162 7117291
Mobil: 0162 7117291

86356 Neusaf3

Bayern
Deutschland
Baujahr 1985 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 317,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,00 Badezimmer 1
Wohnflache 185,00 m?2 Garagen 1
Nutzflache 65,50 m? Heizung Zentralheizung

Energietriager Ol
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Objektbeschreibung

Bei dieser wunderschénen Immobilie handelt es sich um ein gepflegtes Doppelhaus im
Landhausstil am begehrten Kobelhang im Neusaf3er Ortsteil Westheim.

Das gerdumige Haus wurde 1985 in Massivbauweise errichtet. Die hellen und gut
geschnittenen Raume prasentieren sich auf einer Wohnflache von ca. 185 qm.

Die ruhige Lage mit grofziigigen Grundstiicken mit gepflegten Villen und stilvollen
Einfamilienhdusern pragen den reprasentativen Charakter dieses einzigartigen Viertels.

Der schoéne uneinsehbare Garten mit altem Baumbestand hat eine ideale Ost-Sud
Ausrichtung.

Das gesamte Grundstiick inklusive Haus und Garage (20.000,-- €] wird fiir einen sehr fairen
Preis direkt vom Eigentiimer in Héhe von 740.000,-- € verkaulft.

Sie sparen sich somit die Maklergebuihren!! Diesen Betrag kénnen Sie bei dieser Investition
sinnvoller einsetzen!!

Highlights:

Lage, Lage, Lage

Garten mit altem Baumbestand und nahezu uneinsehbar

grof3e nach Stiden ausgerichtete Sonnenterrasse mit offenem Kamin

grofiziigige und helle Raumaufteilung

einmaliges Dachstudio mit Fernblick und grofiziigigem Balkon (48 qm)

fuplaufig mehrere Kindergarten und samtliche Schulen

kurze Wege zur A8, B300, B17 und Geschéfte des taglichen Bedarfs

Ausstattung

EG:

Windfang mit Gaste-WC, vom grofiziigigen Garderobenbereich lasst sich der sonnige, helle und
grofie Wohn- wie auch Essbereich betreten. Die Kiiche ist durch eine Schiebetiire vom
Esszimmer getrennt. Vom Wohnzimmer aus betritt man die Sonnenterrasse sowie den Garten.
Der alte Baumbestand im Garten sorgt speziell in den heiffen Sommermonaten fir angenehme

Kiihle und Schatten. Die Beschattung der Sonnenterrasse erfolgt durch zwei Markisen.

Der offene Kamin ist das Highlight der Terrasse und 1adt zu Grillabenden mit Freunden oder
einfach nur zum Chillen in einer lauschigen Sommernacht ein.

Eine durchgangige Metalltreppe mit Treppenstufen aus Holz fihrt vom Keller bis ins
ausgebaute Dachstudio, das auch als Gastewohnung, Atelier oder Homeoffice verwendet
werden kann.

I. OG

Das grofiztigige Schlafzimmer mit einem eigenen tiberdachten Balkon gibt auch den Eltern
einen eigenen Riickzugsort. Das grof3e Bad mit Fenster ist ausgestattet mit zwei Waschbecken,
Toilette, Badewanne und Dusche.

Zwei Kinderzimmer oder BuirorAume sowie ein sehr praktischer Abstellraum runden das Bild
ab.

DG:

Das Studio ist bis zum Dachspitz nach oben offen und hat sogar noch eine Empore, bzw.
zweite Ebene, die derzeit tiber eine Leiter erreicht werden kann. Die zwei grof3en, bodentiefen
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Fenster fihren auf den grofien Ostbalkon. Hier lasst sich der erste Kaffee in der Morgensonne
genieflen oder mit einem Glas Wein der Abend ausklingen.

Keller:

Waschkiiche mit Waschbecken und gentigend Platz fiir Waschmaschine und Waschetrockner.
Ebenso wird dort auch die Wasche getrocknet. Gleichzeitig befindet sich in diesem Raum auch
die Heizung. Die drei Oltanks sind in einem separaten Keller untergebracht.

Ein weiterer Kellerraum dient uns derzeit als Weinkeller.

Ein dritter grofier Kellerraum steht noch zur Verfiigung fiir alles was aufgehoben und
gesammelt werden soll. Alternativ kénnte er auch als Fitness- oder Hobbyraum (Tischtennis,
Tischkicker, Sauna) verwendet werden.

Alle Kellerraume sind gefliest.
Sanierungsmafinahmen:

Das komplette Haus bzw. die gesamte Wohnanlage wurde 2018 gestrichen. (Fassade,
Augienfenster, Balkone und alle Holzverkleidungen).

Ebenso mussten alle Kamine durch Kaminrohre aus Edelstahl erh6ht werden.

Die komplette Hofzufahrt wurde im September/Oktober 2023 neu gepflastert. Die
Wasserablaufrinnen wurden erneuert und an die Kanalisation angeschlossen. In diesem
Zusammenhang wurden zur Prophylaxe alle Hauseingangsfronten bis zum Fundament
freigelegt, mit Bitumen abgedichtet, eine Noppenschutzfolie verlegt und alles mit Kies
aufgefullt. Dies soll dem Klimawandel mit Starkregen vorbeugen, dass das Wasser besser
ablaufen kann und es auch wie bereits heute in Zukunft keine feuchten Keller geben soll.
Ebenso wurden in die Hofeinfahrt fiinf LED-Bodenstrahler integriert, die zum einen der
Hofeinfahrt bei Dunkelheit ein schones Ambiente verleihen und was noch viel wichtiger ist, die
Einfahrt wird somit sicherheitstechnisch beleuchtet. Diese Arbeiten werden vom
Hausverwalter betreut, da es ja die gesamte Anlage betrifft.

Als neueste Mafinahme wurde jetzt, 22.04., der Glasfaseranschluss der LEW beantragt.

FugBboden:
Teppichboden, Fliesen

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

Sonstiges

Wir méchten wegen Geschéaftsaufgabe und alters- sowie gesundheitsbedingt uns verkleinern.
Das Haus ist uns sehr ans Herz gewachsen und nun moéchten wir es in gute Hande geben.

Es eignet sich bestens fiir ein Paar, das gerne duflerst grof3zligig wohnen und im Homeoffice
arbeiten méchte, genau so gut fir eine Familie mit bis zu 3 Kindern.

Das Objekt kann nach Absprache kurzfristig ab 1.8.2024 zur Verfligung gestellt werden.

Die Doppelhaushalfte ist Teil einer kleinen WEG, bestehend auf 5 Einheiten. Der
Hausverwalter kiimmert sich sehr umsichtig um alle wesentlichen Belange. Die
Sanierungsarbeiten wurden durch den Hausverwalter begleitet. Das monatliche Hausgeld
inklusive Ruicklagenbildung belauft sich aktuell auf 328,00 €. (z.B. Gebaudeversicherung,
Haftpflichtversicherung, Mullgebtihren....)

Wir hoffen, dass wir Ihr Interesse geweckt haben und bitten Sie einfach um eine
Kontaktaufnahme. Fotos ersetzen keine Besichtigung und Eindrticke vor Ort.

Wir freuen uns auf Sie!

Lage
Das Objekt liegt in absolut ruhiger und verkehrsberuhigter Lage am beliebten und griinen
Kobelhang in Neusaf3 Ortsteil Westheim.
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In unmittelbarer Ndhe entsteht der neue Medizin-Campus des Universitatsklinikum Augsburg,
direkt neben der Kinderklinik und dem Bezirkskrankenhaus. Daher ist die Immobilie auch far
Mitarbeiter im Klinikum sehr interessant, da Sie in ca. 1 km fupldufig Ihren Arbeitsplatz
erreichen; stressfrei ohne Auto und Parkplatzsuche.

Nahegelegende Walder, wie das innerdrtliche Naherholungsgebiet Kobelwald, bieten ein
Maximum an Erholung, Lebensqualitiat und Freizeitgestaltung. Im 16. Jahrhundert wurde die
Wallfahrtskirche Maria Loreto auf dem Kobelberg errichtet.

Neusap liegt zwischen Augsburg und dem Naturpark "Westliche Walder". Mit der idyllischen
Lage am Kobelhang vereint die Stadt Neusaf3 die Vorteile der Ndhe zu Augsburg und der
urspriinglichen Natur. Hier laden Spaziergange oder Radtouren zur Erholung ein.

Die B17, B300 ist in wenigen Minuten erreichbar sowie die Autobahnauffahrt Neusag (A8).
Diese Anbindungen sowie ein gut ausgebautes Busnetz lassen keine Wiinsche offen. Somit ist
eine schnelle Autobahnverbindung nach Miinchen bzw. Ulm gewahrleistet.

Der Bahnhof Westheim und der Bahnhof Neusag ist in ca. 10 - 15 Minuten zu Fuf’ zu
erreichen ebenso die Bushaltestelle in 5 Minuten.

Kindergirten gibt es in Neusafs mindestens 5 die auch fuflaufig erreichbar sind.

Grund-, Mittel- und Realschule, Gymnasium und ein staatliches berufliches Schulzentrum
sind ebenfalls vor Ort.

In Laufnihe gibt es samtliche Geschéfte des taglichen Bedarfs sowie Arztehduser,
Restaurants, Supermairkte (Edeka, Rewe, Netto, Norma, Kaufland, Aldi, Lidl, Alnatura),
Getrankemarkt Sobi, Drogeriemarkt DM, Cafes, Eisdiele, Reinigung und Backereien (Wolf, Ihle,
Vollwertbackerei Schuster und an der Stadtgrenze zu Augsburg die Backerei Balletshofer).

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 84,09 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Terrasse mit offenem Kamin
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Kamin zum Grillen

Blick ins Treppenhaus
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Galerie

Balkon Elternschlafzimmer
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Galerie

Abstellraum
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Galerie

Blick vom Dachstudio

grofier Balkon Dachstudio
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Galerie

linke Seite Dachstudio
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Treppenhaus

Windfang
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Galerie

Wohnzimmer Blick zum Garten

Esszimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer Sofaecke
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Galerie

beleuchtete Hofeinfahrt

Hofeinfahrt am Abend
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Galerie

Winterlandschaft
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Galerie

Blick in den Friihlingsgarten
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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KELLERGESCHOSS
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(@) Schlaen

SCHNITT E-E

www.ohne-makler.net/expose/286000

45.45 Dachspiz

+5.45 Dachgeschoss

42.75 Obergeschoss
v

+/-0.00 Erdgeschoss

-2.53  Kelergeschoss

Wohnhaus | Regerstrasse 7d | Westheim
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