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Erdgeschosswohnung in Biberach

GroRRe Erdgeschoss Wohnung in Biberach. Frisch saniert
und bezugsfertig, mit Bad & Einbaukiche.

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

1978

1
4,50
116,70 m?
19,40 m?
o1

15.000 €
408 €

www.ohne-makler.net/expose/289410

Objekt-Nr. OM-289410
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 359.000 €

Ansprechpartner:
Christian Brof3
Mobil: 0175 5768237

Am Kohlesrain 105
88400 Biberach
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Ubernahme ab Datum
Ubernahmedatum 01.06.2024

Zustand saniert
Schlafzimmer 3

Badezimmer 2

Etage Erdgeschoss
Tiefgaragenplatze 1

Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Gropziigige Hochparterre 4,5 Zimmer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus.

Die Wohnung ist frisch saniert und bezugsfrei ab 1. Juni 2024. Sie befindet sich in ruhiger
Lage am Stadtrand von Biberach am Mittelberg.

Der Grundriss der Wohnung beinhaltet einen grofien offener Bereich mit Kiiche, Essdiele und
direktem Ubergang zum sehr gerdumigen Wohnzimmer. Die Schlafzimmer sind mit 13-16m?2
sehr gerdumig geschnitten und sind alle ohne Gemeinwand zu den benachbarten Wohnungen.
Die sehr schone Wohnung ist hell mit groffen Fenstern und aufgrund der sehr guten
Ausstattung fiir gehobene Anspriiche pradestiniert.

Der Energieverbrauch des Gebaudes befindet sich mit 104,5 kWh/m?/a (inkl. Warmwasser) in
einem vergleichsweisen niedrigen Bereich fir das Baujahr 1978. Die Holzfenster befinden sich
in gutem Zustand, sie wurden jedoch nicht bei der Sanierung 2020 ausgetauscht.

Zwei Balkone an den Auflenseiten der Wohnung runden das Gesamtpaket der Wohnung ab.
Zusatzlich sind im Keller ein Tiefgaragenstellplatz vorhanden, ein geraumiges Abteil und als
Gemeinschaftsradume 2 Fahrradkeller und 2 Wascherdume.

Zusammenfassend ist die Wohnung mit sehr guter Ausstattung bezugsfertig weil 2020 mit
einer kompletten Sanierung alle Bereich der Wohnung erneuert wurden und jetzt in sehr
guten Zustand sind. Kiiche und Bad sind inklusive Einbauten komplett fertig. Die
Kiichengerate sind hochwertige Markengerate.

Die Wohnung, die Tiefgarage und der Keller sind barrierefrei. Die Wohnung ist im
Hochparterre aber mit Aufzug ohne eine einzige Treppenstufe erreichbar.

Ausstattung

Bei der Komplettsanierung bis April 2020 wurde die Wohnung von Grund auf erneuert,
inklusive durchgangigem Echtholz-Parkett, Badewanne, ebenerdiger Dusche und
Fufbodenheizung im Badezimmer, einem ebenfalls komplett erneuerten Gaste-WC und einer
hochwertigen Schreiner-Massivholz Einbaukiiche mit neuen Kiichengeraten und grof3flachiger
Glasriickwand hinter der Spiile und dem Induktionsherd. Die Elektrik wurde aufwendig
erneuert mit vielen zusatzlichen Steckdosen, schaltbaren Wandlichtern und (FI)-Sicherungen.
Nachdem die Wohnung in einem sehr gepflegten Zustand ist, kann sie ohne weitere
Renovierungsarbeiten / -kosten sofort bezogen werden. Je nach Wunsch des Kaufers kénnten
die Holzfenster durch energiesparende 3-fach verglaste Fenster ausgetauscht werden
(optional).

Das gesamte Gebaude und die Gartenanlagen sind sehr gut gepflegt und sehr ansehnlich. Die
Stellplatze an der Strafie sind praktisch nie voll belegt. Es findet sich immer ohne Probleme
ein Parkplatz auch far den Zweitwagen.

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Fahrstuhl, Vollbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Lage

Das Wohngebiet Mittelberg ist in Biberach ein sehr beliebtes Wohngebiet. Sie finden hier eine
sehr gute Infrastruktur vor. Neben allen Einkaufsmoéglichkeiten, ist auch eine gute Arzt- und
Apothekenversorgung gewahrleistet. Auch verschiede Kindergarten und die Grundschule sind
fuplaufig zu erreichen. Ebenso ist eine gute Busverbindung zur Stadtmitte und Bahnhof

vorhanden. Das Mehrfamilienhaus befindet sich in ruhiger Lage in bester Wohnlage am
beliebten Mittelberg.

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 104,50 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Aussenansicht

www.ohne-makler.net/expose/289410
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Wohnung - Hochparterre

Wohnung grosser Balkon
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Garten auf Sudseite

Schoéne Umgebung
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Blick auf Haus

Blick auf Haus
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Galerie

Blick auf Haus

Kuiche Gerateblock
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Galerie

Kiiche Glasrtickwand Spitile/Herd

Kiiche Geréateblock
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Galerie

Ktiche Glasruckwand Sptile/Herd

Kuche Eichen Echtholzparkett
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Galerie

Bad Einbauschranke und Spiegel
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Badewanne +ebenerdige Dusche

=

Gesarhtblick Bad
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Bad Einbauschranke und Spiegel
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Galerie

Blick aus Wohnzimmer in Garten
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Wohnzimmer grof3erSound méglich

Wohnzimmer Helle Fensterecke
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Wohnzimmer mit Wandbeleuchtung

Essdiele Blick Wohnzimmer
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Essdiele Blick Flur

Essdiele
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Essdiele Beispiel Esstisch Essdiele Beispiel Esstisch
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Galerie

Gaste-WC

Gaste-WC Beispiel
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Balkon gross

Balkon gross
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Galerie

Balkon gross Blick auf Strasse

Balkon Klein
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Galerie

Balkon klein

Schlafen Eltern
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Galerie

Schlafen Eltern Blick Balkon

Schlafen Eltern Blick Flur
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Kinderzimmer

Kinderzimmer
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Kinderzimmer Fussboden Detail

Buirozimmer / Kinderzimmer2
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Galerie

Birozimmer / Kinderzimmer2

Burozimmer - Blick ins Grune
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Galerie

Flur Blick ins Bad

Flur Schranknische
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Grundrisse
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Grundriss mit Einbauten
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grofe Erdgeschoss Wohnung in ruhiger Lage in
Biberach. Frisch saniert und bezugsfertig, mit
Einbaukulche. Fir gehobene Anspriche.

Typ

Etage
Wohnflache ca.
Bezugsfreiab
Kiiche
Schlafzimmer

Badezimmer/ WC

Balkon
Garage/Stellplatz

Keller

Gemeinschafts-Rdume 2 Fahrradkeller, 2 Trockenrdume

01.03.2024

4,5 Zimmer Wohnung

1 von 5 (Hochparterre mit Aufzug)

116,70 m?
1.Juni 2024

Baujahr
Gebaudeart
Objektzustand

Wohnungszustand

Hochwertige Massivholz Einbaukiiche

3

Bad mit Wanne und ebenerdiger
Dusche FuBbodenheizung; Gaste-WC

2 Balkone (9,5m? 4,3 m?)

Ausstattung
WEG
Heizungsart

Energieausweistyp

1 Stellplatz in Tiefgarage (12,8 m?)

1 Kellerabteil (12,5 m?)

www.ohne-makler.net/expose/289410

EERERNE | c
0 25 50 75
|

Exposé Kohlesrain 105

Energieausweis

1978
Mehrfamilienhaus mit 13 WE
Gepflegt

Komplett saniert 2020; 4 Jahre
vermietet, Zustand: sehr gepflegt bis neu

Sehr gehobene Qualitdt

8.600 € Riicklagen, 131 € Hausgeld
Zentralheizung (Heizdl)
Verbrauchsausweis

Treibhausgasemissionen 32,38

" dieses
104,5 kWh/(m*a)

| o | T
100 125 150 175 200

114,9 kWh/(m*a)
Primarenergi

225 >250

dieses
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Grundrisse

Komplette Sanierung der Wohnung Herbst 2019
bis Frihjahr 2020 im Gesamtwert Gber 110.000 €

Raum Konzept Bereich Umsetzung
Wohn- SehrgrofRzugiger Wohnbereich ohneZwischentiren: Wohnen, Sanitar Komplette Entkernung von Bad und Gaste-WC. Neuinstallation
bereich Ess-Diele und Kiiche mit mehrals 50 m* Gesamtflache (dazu Badewanne, groRe, ebenerdige Dusche, Waschbecken, Bad-
wurde die Kiichen-Wand entfernt). Einbauschranke, Anschluss fur Waschmaschine. 6 Steckdosen.
Jeweils 3 Wand-Lichtauslasse in Wohnzimmer und Ess-Diele, die FuBbodenheizung. Warmwasseranschluss im Gaste-WC.
einzeln schaltbar sind. Ess-Diele 7 Steckdosen, Wohnen 7
Steckdosen, Balkon 1 Steckdose. Kabelanschluss / Internet. FuRboden Komplettneu: Massivholz Fertigparkett Eiche, nahezunahtlos
mit Ubergangsleisten. Alles in gleicher Verlegerichtung.
Kiiche Massivholz Einbau-Kichein Buche mithochwertigen Einbau-
geraten (Spulmaschine, Induktionsherd, Backofen), viel Stauraum Fliesen Bad und Gaste-WCmit Fliesen in nahezu identischer Holz-
und weitere Gerate-Einbauplatze. 2 Apotheker-Schranke. Maserung und dunklen groRen Wandfliesen.

Hangeschranke. VieleSchubladen. Glasriickwand an gesamter

Wandflache hinter Spile und Herd. Herd-Abzug mit Liftung nach Wénde/ Tgpet_en entfernt, neu verspa‘chteit, abgeschliffen und mit

auRen. Arbeitsflichenlichter. Gesamt 22 Steckdosen. Decken diffusionsoffener Farbe gestrichen. Alle Decken ebenfalls.
Flur Getrennter FlurmitZugang zu den 3 folgenden Zimmern. 1 Turen Alle Tirrahmen neu gestrichen und neue Turblatter und

Steckdose. Schone Wandnische an der Stirnseite und kleiner -driicker eingebaut.

Abstellbereich hinter Raumteilern.

Elektro Elektroinstallation komplett iberarbeitet. FI-Schutzschalter

Schlaf- Sehrheller Raum mitviel Fensterflicheund Balkon. GroRziigiger undS5 einzelneFI/LS Sicherungen fiir alle Zimmer eingebaut. 6
zimmer Platz fir Doppelbett, Schranke, Nachtische. 7 Steckdosen. Sicherungen fiir Kiiche + weitere 3-Phasen Sicherungen far

Herd. Stromanschluss fir Keller-Abteil und Gefrierschrank im

Kinder Geraumiges Kinderzimmer mit groBem Fenster und kleinem Keller. VollstandigeSchalt-/Leitungsplane erstelt.

Balkon. Platz fiir 2 normale Betten und Schrank. 4 Steckdosen.

Kind/ Biro  Arbeits- oderKinderzimmer mitviel Platz fiir Biro oder Betten. Sanierungs-  Ca.80.000 € Materialkostgn und Handwerker-Rechnungen
GroRes Fenster. 5 Steckdosen. Kosten und mehrals 1.500 h Arbeit
01.03.2024 Exposé Kohlesrain 105 6

Sanierungsprojekt 2020

www.ohne-makler.net/expose/289410 Seite 30/40



Grundrisse
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Grundrisse

GrolRe Hochparterre Wohnung in super Lage in
Biberach. Saniert und bezugsfertig, mit Massivholz
Einbauktche. Fur gehobene Anspriche.

Typ 4,5 Zimmer Wohnung Baujahr 1978
Etage 1von 5 (Hochparterre mit Aufzug) Gebaudeart Mehrfamilienhaus mit 13 WE
Wohnflache ca. 116,70 m? Objektzustand Gepflegt
Bezugsfrei ab 1. Juni 2024 Wohnungszustand  Komplett saniert 2020; 4 Jahre
vermietet, Zustand: sehr gepflegt bis neu

Kuche Hochwertige Massivholz Einbaukiche L

Ausstattung Sehr gehobene Qualitat
Schlafzimmer 3 "

WEG 8.600 € Rucklagen, 131 € Hausgeld
Badezimmer/ WC Bad mit Wanne und ebenerdiger
/ Dusche FuBbodenheizung; Gégste—WC Heizungsart Zentralheizung (Heizol), 2003
Balkon 2 Balkone (9,5 m2; 4,3 m?) Energieausweistyp  Verbrauchsausweis
Garage/SteIIpIatz i SteIIpIatz in Tiefgarage (12 8 mz) Treibhausgasemissionen 3238 kg Coi-iiquivalent /m2a)
- Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

Keller 1 Kellerabteil (12,5 m?) 104,5 kWhi(m?a)

EENNENNE | c | b | ETHENE
Gemeinschafts-Rdume 2 Fahrradkeller, 2 Trockenrdume 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

i -

114,9 KWh/(m*a)
Priméarenergieverbrauch dieses Gebaudes
05.05.2024 Exposé Kohlesrain 105 2
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

Komplette Sanierung der Wohnung Friihjahr 2020

im Gesamtwert Uber 110.000 €

Raum

Wohn-
bereich

Kiiche

Flur

Schlaf-
zimmer

Kinder

Kind/ Biiro

05.05.2024

Konzept

Sehr groRziigiger Wohnbereich ohne Zwischentiiren: Wohnen,
Ess-Diele und Kiiche mit mehr als 50 m? Gesamtflache (dazu
wurde die Kiichen-Wand entfernt).

Jeweils 3 Wand-Lichtausldsse in Wohnzimmer und Ess-Diele, die
einzeln schaltbar sind. Ess-Diele 7 Steckdosen, Wohnen 7
Steckdosen, Balkon 1 Steckdose. Kabelanschluss / Internet.

Massivholz Einbau-Kiiche in Buche mit hochwertigen Einbau-
geraten (Spiilmaschine, Induktionsherd, Backofen), viel Stauraum
und weitere Gerate-Einbauplatze. 2 Apotheker-Schranke.
Hangeschrénke. Viele Schubladen. Glasriickwand an gesamter
Wandflache hinter Spiile und Herd. Herd-Abzug mit Liiftung nach
auBen. Arbeitsflachenlichter. Gesamt 22 Steckdosen.

Getrennter Flur mit Zugang zu den 3 folgenden Zimmern. 1
Steckdose. Schéne Wandnische an der Stirnseite und kleiner
Abstellbereich hinter Raumteilern.

Sehr heller Raum mit viel Fensterflache und Balkon. GroRziigiger
Platz fiir Doppelbett, Schranke, Nachtische. 7 Steckdosen.

Gerdumiges Kinderzimmer mit groRem Fenster und kleinem
Balkon. Platz fiir 2 normale Betten und Schrank. 4 Steckdosen.

Arbeits- oder Kinderzimmer mit viel Platz fiir Biiro oder Betten.
GroRes Fenster. 5 Steckdosen.

www.ohne-makler.net/expose/289410

Bereich

Sanitar

FuBboden

Fliesen

Wande/
Decken

Turen

Elektro

Sanierungs-
Kosten

Exposé Kohlesrain 105

Umsetzung

Komplette Entkernung von Bad und Gaste-WC. Neuinstallation
Badewanne, groRRe, ebenerdige Dusche, Waschbecken, Bad-
Einbauschranke, Anschluss fiir Waschmaschine. 6 Steckdosen.
FuBbodenheizung. Warmwasseranschluss im Gaste-WC.

Komplett neu: Massivholz Fertigparkett Eiche, nahezu nahtlos
mit Ubergangsleisten. Alles in gleicher Verlegerichtung.

Bad und Gaste-WC mit Fliesen in nahezu identischer Holz-
Maserung und dunklen groBen Wandfliesen.

Tapeten entfernt, neu verspachtelt, abgeschliffen und mit
diffusionsoffener Farbe gestrichen. Alle Decken ebenfalls.

Alle Tirrahmen neu gestrichen und neue Turblatter und
-driicker eingebaut.

Elektroinstallation komplett Giberarbeitet. FI-Schutzschalter
und 5 einzelne FI/LS Sicherungen fiir alle Zimmer eingebaut. 6
Sicherungen fiir Kiiche + weitere 3-Phasen Sicherungen fiir
Herd. Stromanschluss fiir Keller-Abteil und Gefrierschrank im
Keller. Vollstandige Schalt-/Leitungsplane erstellt.

Ca. 80.000 € Materialkosten und Handwerker-Rechnungen
und mehrals 1.500 h Arbeit

Seite 35/40



Energieverbrauchs-
ausweis

Grundrisse

Treibhausgasemissionen 3238 kg COZ-Aquivalenl A(m?2a)

"’ gieverbrauch dieses
104,5 kWhi(m=a)
EHIND E | F

100 125 150 175 200 225 >250

114,9 kWh/(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Geb4udes

Gebaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
 Adresse Am Kéhlesrain 105

88400 Biberach

Gebaudeteil 2

Ganzes Gebaude

Baujahr Gebaude * 1978
Baujahr Warmeerzeuger 34 2003
Anzahl der Wohnungen 13
Gebaudenutzflache (A) 1486 | nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung ® Heizsl EL
~ Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser * | Heizél EL
Art: Keine Verwendung: Keine

Erneuerbare Energien *

Art der Luftung * Fensterliftung [ Luftungsanlage mit Warmsriickgewinnung
[ Schachtliftung [ Luftur I ohne innung
Art der Kuhlung * [ Passive Kiihlung [ Kuhlung aus Strom

[ Gelieferte Kalte

[ Kuhlung aus Warme

Kii lagen © Anzehl:

Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des [ Neubau [ Modemisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)
05.05.2024 Exposé Kohlesrain 105 6
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

Gesamtgebaude mit Wohnungen
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Exposé - Grundrisse

Gesamtgebaude Keller
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KIOERSPELPLATZ
UND WASCHEPLATZ

5/5/2024

Stellplatz E8

Stellplatz E9

Stellplatz E10

Stellplatz E11
Wohnung 1

Stellplatz E12

Stellplatz E13

Stellplatz E14
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Grundrisse

KOHUES RAIN 105~

Planungsbild & Luftbild

5/5/2024 Exposé Kohlesrain 105 10
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