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Exposé

Doppelhaushalfte in Weichering OT Lichtenau

GrofBziigige DHH mit schonem Garten in ruhiger Lage mit
Blick auf die Felder

Objekt-Nr. OM-393640
Doppelhaushalfte

Verkauf: 565.000 €

Ansprechpartner:
Weif3

Pettenkoferstrafie 21
86706 Weichering OT Lichtenau

Bayern
Deutschland
Baujahr 2000 Zustand renoviert
Grundstiticksflache 425,00 m? Schlafzimmer 3
Etagen 2 Badezimmer 1
Zimmer 5,00 Garagen 1
Wohnflache 121,00 m? Stellplatze 3
Energietrager 01 Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Objektbeschreibung

Diese frisch renovierte stid-westlich ausgerichtete Doppelhaushélfte besticht durch ihre ruhige
Lage, der tolle Ausblick auf die Felder sowie die Waldrandnahe 14dt zum Verweilen ein. Ideal
fiir Hundebesitzer oder Familien mit Kinder.

Im Haus fiihrt eine einladende Diele am Treppenaufgang und Gaste-WC vorbei in einen
grofiziigigen, hell stid-/westlich ausgerichteten gefliesten Wohn- und Essbereich mit Blick auf
dem Vorgarten sowie Hofeinfahrt. Ein lichtdurchfluteter Essbereich verbindet den Wohnraum
mit der daneben anliegenden Kiiche.

Ebenfalls im EG finden wir ein Raum der als Biiro genutzt werden kann.

Im OG befindet sich das Bad mit 2 Waschbecken, Badewanne und Dusche, grofies
Schlafzimmer und zwei Kinderzimmer. Der Dachspitz ist komplett gedammt und zum Ausbau
vorbereitet oder als Stauraum gedacht.

Der geflieste Kellerbereich beinhaltet einen Waschraum, einen grof3en beheizten Hobbyraum
sowie ein weiteres Zimmer welches als Werkstatt genutzt werden kann, diese liegen gut
angeordnet neben dem Heizraum.

Uber die gepflasterte Hofeinfahrt gelangt man zum Hauseingang, der an der Riickseite des
Hauses sowie den lieblichen Garten liegt. Daneben finden wir die Einzelgarage mit
daruberliegendem grofiem Speicher, ebenfalls auf der Ruckseite der Garage finden wir einen
uberdachten Unterstand fiir Mulltonnen oder Holz sowie eine windgeschtitzte tiberdachte
Sitzgelegenheit. So kann man den weiten Blick tiber die Felder genief;en und laue
Sommerabende verbringen. Perfekt zum Grillen und Ausklang des Tages. Zusatzlich gibt es
einen Brunnenanschluss der fiir den Pool/Whirlpool oder zur Bewasserung genutzt werden
kann. Ein Aufenstromanschluss liegt ebenfalls vor. Der vordere Garten wurde pflegeleicht
angelegt mit Strauchern und Rindenmulchbedeckung. Der Auf3enzaun besteht an der
Vorderseite/Strafienseite aus anthrazitfarbenen Doppelstabmatten, an der Riickseite wurde
ebenfalls der Zaun in Maschendrahtzaunoptik verwendet um alles sehr pflegeleicht zu
gestalten. Zur vorderen geschiuitzten Terrasse mit Markise gelangt man tibers Wohnzimmer
oder tiber die Hofeinfahrt.

Ausstattung

Die Immobilie verftigt tiber Kunststofffenster, beheizbarer Kellerraum, Vorbereitung far
Schwedenofen, voll unterkellert, Brunnen fiir Gartenbewasserung, Auf3entiberdachung/
Freisitz, Terrasse mit Markise, Holzhtitte/Anbau, Doppelstabmattenzaum.

Keller: Waschraum, Werkstatt, Hobbyraum, Stauraum, Heizraum

EG: Flur, Gaste-WC, Wohn- Esszimmer, Kuiche, Biiro, Terrasse

OG: Flur, Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2, Bad, Schlafzimmer

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

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

Sonstiges

Energieausweis liegt vor (Stufe C).

Es wurde in den letzten Jahren ca. 800 - 1000 Liter Heiz6l/Jahr benétigt und ca. 5 Ster Holz
fir den Schwedenofen.
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Lage

Die Nahe zur Landeshauptstadt Munchen (ca. 80 km), Augsburg (ca. 66 km), Neuburg a.d.
Donau (ca. 14 km) und Ingolstadt (ca. 14 km) machen diesen Standort nicht nur zu einem
idealen Wohnort fiir Pendler, auch zahlreiche mittelstindische Betriebe und
Industrieunternehmen bieten interessante Arbeitsplatze.

Geschifte des taglichen Bedarfs und verschiedene Freizeitmoglichkeiten bieten einen
attraktiven Wohnort.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie

Vorderansicht DHH

www.ohne-makler.net/expose/393640 Seite 4/32



Galerie

Einfahrt
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Galerie

Garagenanbau & Sitzgelegenheit

Eingangsbereich
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Galerie

Eingangsbereich EG

Eingang EG
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Galerie

Wohnzimmer EG

Wohnzimmer EG
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Galerie

Kuche EG
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Exposeé - Galerie

Kiiche EG

Buro EG

www.ohne-makler.net/expose/393640 Seite 11/32



Galerie

Gaste WC EG
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Treppenaufgang OG
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Galerie

Flur OG

Bad OG
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Bad OG

Bad OG
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Galerie
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Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 1
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Galerie

Kinderzimmer 2

Kinderzimmer 2
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Galerie

Schlafzimmer Eltern

Schlafzimmer Eltern
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Galerie

Schlafzimmer Eltern

Treppe Keller
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Galerie

Flur Keller

Waschraum Keller
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Exposeé - Galerie

Waschraum Keller

Werkstatt Keller
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Exposeé - Galerie

Werkstatt Keller

Hobbyraum Keller
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Hobbyraum Keller

Flur Keller
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Galerie

Blick aus Haustuire
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Exposé - Grundrisse

Grundriss EG
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Exposé - Grundrisse

Grundriss OG
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Keller

www.ohne-makler.net/expose/393640 Seite 31/32




Grundrisse

EN ERG I EAUSWE'S fir Wohngebaude

gemiR den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom * 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2025-005988483 @
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 32,22 kg CO2-Aquivalent/(m?-a)
Endenergieverbrauch:
76,98 kWhi(m*-a)

ammmmpe | C| o | e | FECEEE
a B 8 B 2000 225

100 125 150 175

>250
U ;g

84,68 kWhi(m*-a)

Primérenergieverbrauch:

Endenergieverbrauchs dieses Gebaudes [ptichtangabe in Immobilienanzeigen) 76,98 kWhi(m*-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeltr Primaér- Energile- Anteil Antell Kiima
= Energletrager * energle- verbrauch Wasser Heizung '
Von bis faktor [kwWh] [kwh] [kWh]
03.2022 02.2023 | Helzol 1,10 11.500.00 2.070,00 9.430,00 112
03.2023 02.2024 | Helzol 110 11.000.00 1.980.00 9.020.00 118
03.2024 022025 | Helzol 1,10 13.500,00 2.430.00 11.070,00 112
O weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie *
AUAEIAlBlc| b | E| F "GN 0O modelhatt ermitelten Vergieichswerte beziehen sich auf
o 25 5 75 100 125 1% 175 m 225 >250 Gebaude, in denen die Warme fOr Hezung und Warmwasser

durch Helzkessel im Gebdude bereitgestelit wird.

yj“jf /;’:f f Soll ein Energleverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass
j‘j hier nommalerwesse ein um 15 bis 30 9% geringerer

Energieverbrauch als bei  vergleichbaren Gebiuden mit
Kessehemzuerwanemst.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittilung des Energievertrauchs Ist durch das Gebdudeenerglegesetz vorgegeben. Die Were der Skala sind
spezitische Werte pro Quadratmeter Gebiudenutztiache (A,) nach dem Gebaudeenergiegesetz. die im Algemeinen groBer ist als die
Wohntlache des Gebdudes. Der tatsachliche Enefuleveﬂrauul eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des wnetunosemfluses
und sich andemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energleverbrauch ab.

! gehe Fullnote 1 st Saite 1 des Encrgeausweises
’mem oder inkWh

Energieausweis
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