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Ubernahme

Exposé

Wohnung in Wartenberg
3 Zimmer Wohnung, 3 Balkone, 2 WC s, 2 Stellplidtze 1

3,00
90,00 m?
23,00 m?
o1
21.000 €

ab Datum

www.ohne-makler.net/expose/421167

Hobbykeller

Wohnung

Ansprechpartner:
Thomas Pernpeintner

85456 Wartenberg
Bayern
Deutschland

Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze
Stellplatze

Heizung

Objekt-Nr. OM-421167

Verkauf: 429.000 €

Herzog-Ferdinand-Strafie 7

01.04.2026
gepilegt
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1
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1

1
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Objektbeschreibung

Diese charmante 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1992 in ruhiger Wohnlage von Wartenberg. Mit einer
Wohnflache von ca. 90 m?2 bietet sie ein durchdachtes Raumkonzept und eine ideale Stud-/
Westausrichtung, die fur helle, freundliche Raume sorgt.

Besonders hervorzuheben sind die drei Balkone mit Ausrichtung nach Osten, Stiden und
Westen — perfekt fiir Sonnenstunden zu jeder Tageszeit. Das grof3ziigige Wohn- und
Esszimmer sowie das Kinder- und Schlafzimmer sind mit hochwertigem Mosaik-Eichenparkett
ausgestattet und bieten gute Stellméglichkeiten. Die Kuiche ist mit einer Einbauktiche
inklusive Elektrogerdten von AEG und NEFF ausgestattet und bietet direkten Zugang zum
Westbalkon.

Ein Badezimmer mit Fenster, Badewanne, Waschbecken und WC sowie ein separates Gaste-
WC sorgen fiir Komfort. Ein Kellerabteil, ein Hobbyraume, ein Tiefgaragenstellplatz und ein
Augienstellplatz runden das Angebot als ,Rundumsorglospaket* ab.
Gemeinschaftseinrichtungen wie Fahrradkeller, Wasch- und Trockenraum, Kinderwagenraum
und ein Spielplatz stehen ebenfalls zur Verfigung.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand. Kleinere Modernisierungen —
insbesondere im Bad — kénnten je nach Anspruch sinnvoll sein. Die Beheizung erfolgt tiber
eine zentrale Ol-Heizung. TV-Empfang ist tiber Kabel moglich, Internet via DSL.

Die Wohnung wird nur zuzuglich des Tiefgaragen und Auf3enstellplatzes verkauft.

Aktuell sind der "Hobbykeller", Auf3enstellplatz und TG-Stellplatz far 130€ vermietet, die
Wohnung ftr 1000€. Die Wohnung wird zu Ende Marz frei.

Ausstattung

Die Kuiche bietet direkten Zugang zum Westbalkon.

Die Boden sind funktional und hochwertig gestaltet: Diele, Abstellraum, Bad, Gaste-WC und
Kiiche sind mit weif3en Fliesen ausgestattet, wihrend Wohn-, Kinder- und Schlafzimmer mit
edlem Mosaik-Eichenparkett versehen sind.

Das Badezimmer ist hell und zeitlos gefliest, mit Fenster, Badewanne, Waschbecken und WC.
Die Ausstattung ist gepflegt, aber nicht neuwertig — kleinere Modernisierungen kénnten
individuell sinnvoll sein.

Zur Wohnung gehoéren ein Tiefgaragenstellplatz, ein Auf3enstellplatz, ein Hobbyraum sowie ein
Kellerabteil. Gemeinschaftlich nutzbare Raume wie Fahrradkeller, Trockenraum,
Kinderwagenraum und ein Spielplatz stehen zur Verfiigung. Die Ol- -Zentralheizung sorgt fiir
zuverlassige Warmeversorgung. TV-Empfang erfolgt tiber Kabel, Internet ist via DSL verfiigbar.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Gaste-WC

Lage

Die Wohnung liegt in Wartenberg, einer lebendigen Gemeinde im Erdinger Land, etwa 14 km
nordlich von Erding entfernt. Die Lage bietet eine gelungene Kombination aus landlicher Ruhe
und guter Anbindung an stadtische Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten, Kindertagesstatten und Arzte sind fuBlaufig erreichbar. Das Umfeld ist
gepragt von gepflegten Wohnanlagen, viel Griin und einem hohen Freizeitwert. Besonders
beliebt ist der Themen-Weiher, der im Sommer zum Baden einladt. Ein reges Vereinsleben
sowie zahlreiche Veranstaltungen tiber das Jahr hinweg machen Wartenberg zu einem
attraktiven Wohnort fiir alle Generationen.
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Die ruhige Wohnlage der Wohnung innerhalb des Ortes sorgt flir ein angenehmes Wohngefiihl.
Die Zufahrt zur Tiefgarage ist grofiztigig gestaltet, das Grundstiick umfasst ca. 1.470 m2.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/421167 Seite 3/7



Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 117,00 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Bild von 2015
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Bild von 2015

Bild von 2015
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Galerie

V\i&inﬁﬁchénaufstell;lng

Wohnbereich
Schlafzimmer
Kinderzimmer
Kiiche

Bad

Diele
Gaste-WC
Abstellraum
Ostbalkon (¥2)
Sudbalkon (¥2)

Westbalkon (%2)

e

;
|

Eoprpy

16,24
14,13
10,56
5,29
4,14
2,00
112
2,80
2,57
3,00

‘7‘24 90:00

Grundriss

Lageplan

i
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Grundrisse

In blau eine Trockenbauwand
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