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Exposé

Doppelhaushalfte in Augsburg

Charmantes Siedlerhaus im Griinen in Augsburg
Barenkeller

Objekt-Nr. OM-423244
Doppelhaushalfte

Verkauf: 519.000 €

Ansprechpartner:
Manuel Guimaraes

Habichtsweg 10

86156 Augsburg
Bayern
Deutschland
Baujahr 1950 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 390,00 m?2 Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 2
Zimmer 4,00 Badezimmer 1
Wohnflache 114,00 m? Garagen 1
Nutzflache 212,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager 01
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Diese gepflegte Doppelhaushélfte liegt idyllisch in einer ruhigen Wohnsiedlung im Stadtteil
Barenkeller.

Das charmante Siedlerhaus wurde 1950 erbaut und seither fortlaufend modernisiert. Die
letzte groflere Sanierung fand 2006 mit der Erneuerung der Dacheindeckung und
Verblechungen statt.

Mit ca. 114 m2 Wohnflache auf zwei Etagen plus ausbaufdhigem Dachboden und
vollunterkellertem Untergeschoss bietet die Immobilie ausreichend Platz.

Die Immobilie eignet sich ideal fiir Familien oder Individualisten, die ein Haus mit Charakter
und Potenzial suchen.

Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand und ist voll funktionsfahig bewohnbar,
sodass ein Einzug unmittelbar moglich ist. Gleichzeitig bietet das Haus vielfaltige
Moglichkeiten ftr Kaufer, die das Objekt nach eigenen Vorstellungen umgestalten mochten.
Die solide Bausubstanz erlaubt flexible Anpassungen des Grundrisses, wahrend der
ausbaufahige Dachboden und Details wie der Grundofen wertvolles Potenzial far individuellen
Wohnkomfort bieten.

Der aktuelle energetische Zustand eréffnet Ihnen zudem attraktive Wege, staatliche
Foérdermittel und steuerliche Vorteile optimal auszuschépfen. Dies betrifft sowohl den Umstieg
auf moderne Heiztechnik als auch Mafinahmen zur energetischen Aufwertung der
Gebaudehille. Durch die Kombination dieser Férdermittel lasst sich eine energetische
Sanierung — auch schrittweise im bewohnten Zustand — wirtschaftlich attraktiv gestalten und
der Immobilienwert nachhaltig steigern.

Um Ihnen die Planung zu erleichtern, haben wir als Architekten bereits einen beispielhaften
Entwurf fir eine moderne Grundrissanpassung sowie ein Sanierungskonzept erstellt. Diese

Unterlagen stellen wir Ihnen bei einer Besichtigung gerne personlich vor, um Ihnen die
vielfaltigen Perspektiven dieses Hauses aufzuzeigen.

Ausstattung

Ausstattung;:

- Holzdielen in den Wohn- und Schlafzimmern

- Fliesen in Kuche und Bad

- Fu3bodenheizung in Bad
und Flur

- Grundofen
- Ol—Zentralheizung (Viessmann)
- Gasanschluss vorhanden

- Einzelgarage
- Gepflegter Garten mit Gemusebeet

Fugfiboden:
Fliesen, Sonstiges (s. Text)
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Hinweis fur Makler:

Wir verkaufen diese Immobilie bewusst provisionsfrei von privat, um dem Kaufer unnoétige
Zusatzkosten zu ersparen. Der Verkauf erfolgt ausschlieflich direkt an Endkunden. Wir bitten
daher ausdriicklich, von Makleranfragen und Akquise-Versuchen abzusehen und unseren
Wunsch nach einer rein privaten Abwicklung zu respektieren. Bitte kontaktieren Sie uns nur,
wenn Sie selbst Kaufinteressent sind.

Lage

Lage — Ruhig, griin und gut angebunden

Das Haus liegt im beliebten Augsburger Stadtteil Barenkeller — ruhig, familienfreundlich und
mit hohem Griinanteil.

Infrastruktur & Anbindung;:

Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kitas, Arzte, Apotheken befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. Das Zentrum von Augsburg ist in ca. 15 Minuten erreichbar. Die Buslinien des
AVV verbinden Barenkeller zuverlassig mit der Augsburger Innenstadt, dem Hauptbahnhof
und weiteren Stadtteilen. Eine Haltestelle ist fuflaufig erreichbar.

Die A8 und B17 sorgen fur schnelle Verbindungen Richtung Miinchen oder Stuttgart.

Freizeit & Erholung:

Grunflachen, Radwege und Spaziermoglichkeiten laden zur Erholung direkt vor der Haustir
ein — perfekt flir alle, die stadtnah und naturnah wohnen méchten.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 379,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

Hausansicht Nord-Ost
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Galerie

Hausansicht Ost Garten mit Apfelbaum

www.ohne-makler.net/expose/423244 Seite 5/14



Wohnzimmer

Esszimmer
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Bitiro

Schlafzimmer
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Galerie

Kinderzimmer
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Badezimmer
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Grundrisse

UNTERGESCHOSS

S
Keller 1 Flor kisch
|| N 13,10 m? 5682 8599 m
| Io f
Heizung
NF. 14,14 m
L -
Keller 2
|| N 14 1am
[ I I
uG Wil./m2  Nfl./m?
Flur 0,00 6,82
Keller 1 0,00 13,10
Keller 2 0,00 14,14
Waschkiiche 0,00 8,99
Heizung 0,00 14,14
co. Angaben 0,00 57,19

113,50 211,86

Untergeschoss / Keller
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Grundrisse

DACHBODEN

R

DG Wil.,/m2z  Nfl./m?

Dachboden 0,00 31,98

ca. Angaben 0,00 31,98
Dachgeschoss
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Grundrisse

OBERGESCHOSS

I 1

=]

1 =

Wi 2862 m

|
|
|
|
Zimmer 1 |
|
|

i | | [

oG WiHl./m2 Nil./m?
Flur 6,31 7.19
wcC 2,32 2,64
Zimmer 2 6,61 6,71
Zimmer 1 28,62 2977
ca. Angaben 4386 46,31
Obergeschoss
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Grundrisse

EXPOSE 4

ERDGESCHOSS

Windfang

WE: 310

gI
]
[

Flur
WA 7,00m WA B76m

[1I[11

E Wohn- / Esszimmer . Kiche E Terrasse

wil 29,07 w? WAL 1497 w? NF: 13,48 m?
/2 =074

EG Wi./m?2  Ni./m?
Windfang 3,10 3,10
Flur 7,00 7.00
Bad 8,76 8,76
Wohn- / Esszimmer 29,07 29,07
Kiche 14,97 1497
Terrasse 6,74 13,48
ca. Angaben 69,64 76,38
Erdgeschoss
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Anhidnge

1. Lageplan / Luftbild
2. Energieausweis
3. Exposé
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gemaB den §§ 79 ﬁ Gebaudeenerglegesetz (GEG) vom 8 August 2020
Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer: BY-2021-003790877

Energiebedarf »

ENERGIEAUSWEIS o Wohngabsude

T T o L e e e

Trelbhausgasemissionen 97,7 kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

Endenerglebedarf dieses Gebdudes
379,0 kWh/(m*-a)

150 175 200 225 >250

355,0 kWh/(m*-a)
Primérenerglebedarf dieses Gebdudes

X Vertahven nach DIN V 4108-8 und DIN V 4701-10

Primérenergiebedarf

"2 (O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert 3560 kWh/(m'a)  Anforderungswert kWh/(m* a) (0 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebdudeverfahren®)

,; : Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

. Energetische Qualitat der Gebéudehille H,

) Ist-Wert 1,186  W/(m*K) Anforderungswert W/(m* K)

. Sommerlicher Wérmeschutz (bei Neubau) (0 eingehalten
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- Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 379,0 kWhI(m’ a)
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- Vergleichswerte Endenergie

~ Nutzung emeuerbarer Energlen zur Deckung des Wirme- und

| Kilteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG | | —[&» | e | FENECEER

Anteilder = 0 100 125 150 m 200 225 >2%50

Deckungs- Plichterfal- | | R

= | Y s:f’ w7 jf jf

. MaBnahmen zur Einsparung °
Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energlen zur Deck-

ung des Warme- und Kilteenergiebedarfs werden durch eine MaR-

© nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gem#8 § 34 Absaz2 ~~  Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

. GEG erfllt.
. O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG

| Das GEG lasstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiediiche
g e . || Verfahrenzu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fihren '
s ngehalten. . | konnen.Insbesondere wegenstandardisierter Randbedingungen erlau-

-‘f-'_ 0 MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gemal § 34 Absatz 2 | | bendie angegebenen Werte keine RickschiUsse auf den tatsachlichen

GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % . | Energieverbrauch.DieausgewlesenenBedarfswertederSkalasindspe-

unt mten Anteil der pmcmermllung % zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebdudenutzfldche

. (Ay), die im Aligemeinen groBer ist als die Wohnfldche des Gebé&udes. |

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG

nur bei Neubau
EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

ah W N -

Hottgenroth Software, Energieberatsr Professional aD1120
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ENERGIEAUSWEIS or Wohngobiude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 8. August 2020
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Glltig bis: 13.09.2031 Registriernummer: BY-2021-003790877

j

g

g
| Adresse Habichtsweg 10 !

\, 86156 Augsburg Z

LGeb&udetell + Wohngeb&ude Z_

. Baujahr Geb&ude * 1850 :
. Baujahr Warmeerzeuger * ¢ 1987 b
- Anzahl der Wohnungen 1 i

i Gebdudenutzfiliche (Ay) 108,9 m* O nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

- Wesentliche Energietréger far Heizung Helzdl EL, Stiickholz

~ Wesentliche Energietrager fir Warmwasser | Helzo| EL
: Emeuerbare Energien At Stickholz Verwendung: Kachelgrundofen

- Artder Loftung ® X Fensteriaftung O Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung

[0 Schachtitftung O Llftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
| Art der Kahlung * O Passive Kihlung O Kohlung aus Strom
; O Gelieferte Kalte (J Kahlung aus Wérme
~ Inspektionspflichtige Klimaaniagen ® Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des (0 Neubau [0 Modemisierung (0 Sonstiges (freiwillig)
__Energieausweises X Vermletung / Verkauf (Andemng / Erweiterung)

Hinweise zZu den Angaben ﬁber die energotische Qualltﬂt des Gebﬂudes

Die energetische Qualitdt eines Geb&dudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden, Als Bezugsflache dient die energetische Geb&dudenutzfidche nach dem j
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschiagige Ver- *
. gleiche erméglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Tell des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4). 7

K Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
| auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig .

. [0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstelit (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestelit.

. Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentamer W Aussteller

. [0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur enemetlschen Qualitat belgefom (ﬂelwmlge Angabe)
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{ Hlnweise zur Verwendung des Energieauswelses

Energieausweise dienen ausschlieflich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb&ude oder den oben
bezeichneten Gebaudetell. Der Enagieauswels ist lediglich dafur godacht einen (berschiagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen. '
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Al ¥ jracie i S e sORIYRUS Becler F Ry
bevollmachtigter Bezirkskaminkehrer usstellers

Markus Becker Lindenbergstr. 36, 86368 Gersthofen
Tel.: 08230 69 00 44
Fax.: 08230 68 00 45
E-mail; kaminkehrer. becker@gmail.com
Ausstellungsdatum 14.09.2021

Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

Mehrfachangaben moglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Klimaanlagen oder kombinierte LUftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

o A N -

Hotigenvoth Boftware, Energleberatar Professional 30 1120
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Augsburg - Barenkeller,

Habichtsweg 10

CHARMANITES
SIEDLERHAUS IM

GRUNEN




Ky

EXPOSE

QUICKVIEW

GrundstiicksgroBe

ca. 390 m2

Wohnfléche

ca. 114 m2

Geschosse

I+ Dach + Keller

Ansicht aus Nord-Ost



EXPOSE

DATEN ZUM
OBJEKT

Obijektart Doppelhaushdlfte

Baujahr 1950

Anzahl Zimmer 4

Umbau 1987 Modemisierung mit Einbau
Zentralheizung und FuPbodenheizung Bad,
Kiche.
2006 Dachdeckung und Verblechungen
saniert.
2022 Modernisierung Obergeschoss

Grundstick ca. 390 m2

Gartenflache ca. 170 m2

Nutzflache ca. 212 m?2

Wohnfléche ca. 114 m2

Garage Einzelgarage mit Tor

Energietrager Ol - Zentralheizung Viessmann

Grundofen Holz

Gasanschluss vorhanden



EXPOSE

ERDGESCHOSS

I
Windfang
WA 3,10 m? 2
C— 5
Flur Bad
N WH.: 7,00 m WA.: 8,76 m?

b
=l

—
Wohn- / Esszimmer o Kiiche Terrasse
WAL 29,07 m? WiL: 14,97 m? NF: 13,48 m?
/2 =674 m
EG WIHl./m2  Nfl./m?2
Windfang 3,10 3,10
Flur 7,00 7,00
Bad 8,76 8,76
Wohn- / Esszimmer 29,07 29,07
Kiche 14,97 14,97
Terrasse 6,74 13,48

ca. Angaben 69,64 76,38




EXPOSE

OBERGESCHOSS

| WC
| WAL: 2,3p m?
‘ —
\
\
\
\
} o
O O
‘ Flur
— ‘ WAHL: 6,31 m?
‘ H—
\
\ L
\
Zimmer 1 ‘ Zimmer 2
WHL: 28,62 m? | WHL: 6,61 m? |
\
1 i
\
oG WHl./m2 Nfl./m?2
Flur 6,31 719
WC 2,32 2,64
Zimmer 2 6,61 6,71
Zimmer 1 28,62 29,77

ca. Angaben 43,86 46,31



EXPOSE

DACHBODEN

\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
Dochb}den
\
\
\
\
\
\

NF:1 31,98 m?
| | | | |
DG WH./m2  Nfl./m?2
Dachboden 0,00 31,98

ca. Angaben 0,00 31,98




EXPOSE

UNTERGESCHOSS

“7

H Keller 1 Flur Waschkiiche
H NF: 13,10 m? F: 6,82 m NF: 8,99 m?

O ol m
i
Heizung
NF: 14,14 m?
§ Keller 2 i
H NF: 14,14 m? H
uG WHl./m2 Nfl./m?2
Flur 0,00 6,82
Keller 1 0,00 13,10
Keller 2 0,00 14,14
Waschkiiche 0,00 8,09
Heizung 0,00 14,14
ca. Angaben 0,00 57,19

113,50 211,86
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EXPOSE

Ansicht aus Osten / Garten

Ansicht aus Westen / Garten mit Gemiisebeet Ansicht aus Norden



EXPOSE

Wohnzimmer

Esszimmer

Windfang
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EXPOSE

Zimmer / Biiro

Schlafzimmer
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EXPOSE

Biiro mit Blick ins Schlafzimmer

Zimmer
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EXPOSE

Badezimmer

Blick in den Garten mit Garage

13
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