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Exposé

Dachgeschosswohnung in Todtenweis

Helle DG-Wohnung mit riesigem Garten - ideal fiur
Kapitalanlage oder Eigennutzung

Objekt-Nr. OM-426568
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 369.900 €

Ansprechpartner:
Andreas Kreuzer

Heerstr. 9
86447 Todtenweis
Bayern
Deutschland
Baujahr 1972 Schlafzimmer 1
Zimmer 3,50 Badezimmer 1
Wohnflache 91,62 m?2 Etage 3. 0G
Energietrager Luft-/Wasserwarme Garagen 1
Ubernahme Nach Vereinbarung Stellplatze 1
Zustand Neuwertig Heizung Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

Die angebotene Dachgeschosswohnung befindet sich in einem kernsanierten
Mehrfamilienhaus mit insgesamt drei Wohneinheiten in ruhiger Lage von Todtenweis. Das
Gebaude stammt urspringlich aus dem Jahr 1972 und wurde umfassend modernisiert. Die
Wohnung verbindet den Charme einer Dachgeschosslage mit einem ungewdhnlich grofzugigen
Aufienbereich in Form eines zugeordneten Gartens.

Die Wohnung verfiigt Giber eine klar strukturierte Raumaufteilung mit einem Schlafzimmer,
einem Kinderzimmer, einem Bad, einem separaten WC, einem Flur sowie einem praktischen
Hauswirtschaftsraum. Herzstiick der Wohnung ist der grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit
offener Kiiche, der durch seine Grofle vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten bietet und als
zentraler Lebensmittelpunkt dient.

Ein besonderes Merkmal dieser Einheit ist der grofse Gartenanteil, der tiber eine
aufienliegende Wendeltreppe auf der Ostseite des Gebdudes erschlossen wird. Diese Losung
ermoglicht eine klare Trennung von Wohn- und Gartenbereich und schafft dennoch einen
direkten Zugang. Gartenflachen dieser Groflenordnung sind bei Dachgeschosswohnungen
selten und stellen einen echten Mehrwert dar — sowohl fiir Eigennutzer als auch fiir
Kapitalanleger.

Insgesamt handelt es sich um eine vielseitig nutzbare Wohnung mit auf3ergewéhnlichem
Aufienbereich, modernster Haustechnik und solider Bausubstanz, die sowohl fiir den
Selbstbezug als auch als nachhaltige Kapitalanlage geeignet ist.

Ausstattung

Das Gebaude wurde im Rahmen einer Kernsanierung technisch und energetisch umfassend
modernisiert. Die Beheizung erfolgt tiber eine zentrale, hocheffiziente Luft-Warmepumpe mit
Fuf3bodenheizung in allen Wohnraumen. Die Warmwasserbereitung erfolgt hygienisch tiber
eine Frischwasserstation. Eine Einzelraumregelung ermoglicht eine bedarfsgerechte Steuerung
der Raumtemperaturen per App.

Die Fenster sind als moderne Kunststofffenster mit Isolierverglasung ausgefiihrt und verfligen
uber elektrisch betriebene Rollladen. Die Dachkonstruktion wurde mit einer hochwertigen
Aufdachddmmung versehen und neu eingedeckt. Die Elektroinstallation ist zeitgemaf3
ausgefiihrt, jede Wohnung verfiigt tiiber eine Gegensprechanlage sowie eine kleine Balkon-PV-
Anlage.

Die Wohnung ist mit einem schwimmenden Trocken-Heizestrich ausgestattet. In allen
Wohnraumen wurde bereits ein hochwertiger Vinylboden verlegt, der sich durch
Pflegeleichtigkeit, angenehme Haptik und gute Eignung fiir Fu$bodenheizungen auszeichnet.
Bad und WC sind modern gestaltet.

Zu beachten ist, dass der Hauswirtschaftsraum der Wohnung den elektrischen
Hausanschluss enthalt und aus diesem Grund im Bedarfsfall fiir die Hausgemeinschaft
zuganglich sein muss. Insgesamt bietet die Ausstattung eine moderne, effiziente und
langlebige Basis, wobei der Charakter eines hochwertig kernsanierten Bestandsgebdudes
bewusst erhalten wurde.

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Garten, Géaste-WC

Sonstiges

Kreuzer Wohnbau GmbH
Hirtenmahder 2

86707 Kuhlenthal

Tel.: 08273-8541
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Lage

Die Wohnung liegt in Todtenweis, einer ruhigen und landlich gepragten Gemeinde im
Landkreis Aichach-Friedberg. Der Ort zeichnet sich durch eine gewachsene Struktur, ein
angenehmes Wohnumfeld und eine gute Anbindung an die umliegenden Stadte aus. Die Lage
eignet sich besonders fiir Personen, die naturnah wohnen méchten und dennoch Wert auf
eine erreichbare Infrastruktur legen.

Todtenweis bietet grundlegende Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie ein aktives
Vereinsleben. Weitere Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, arztliche Versorgung und
gastronomische Angebote befinden sich in den umliegenden Ortschaften und sind in kurzer
Zeit erreichbar. Die Nahe zu Aichach, Friedberg und Augsburg macht den Standort auch fir
Berufspendler interessant.

Das Wohnumfeld ist gepragt von Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie grof3zligigen
Grunflachen. Durch die Hanglage des Gebaudes ergeben sich teils offene Ausblicke und ein
insgesamt luftiges Wohngefiihl. Die ruhige Umgebung tragt zu einer hohen Wohnqualitat bei
und macht die Lage sowohl fiir Familien als auch fiur ruhesuchende Eigennutzer attraktiv.

Auch aus Sicht von Kapitalanlegern bietet die Lage Vorteile: Die Kombination aus landlicher
Ruhe, guter Erreichbarkeit und moderner Gebdudetechnik schafft eine stabile Nachfrage nach
Wohnraum, sowohl zur Eigennutzung als auch zur Vermietung.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 57,90 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse B
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Esszimmer

Kuche
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Galerie

Kinderzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Bad
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Galerie

Bad

Flur
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Treppenhaus
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Technikraum Warmepumpe

Technikraum Trinkwasserentkalk

www.ohne-makler.net/expose/426568 Seite 11/13



Galerie

Aufienansicht

Aufienansicht
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