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Exposé

Wohnung in Wettstetten

Provisionsfrei & kernsaniert 2026: helle 2-Zimmer-
Wohnung mit sonnigem ca. 12m2 Balkon

Objekt-Nr. OM-471297

" I i e S = Wohnung
_— J" - LI  Verkauf 334.900 €
l "* 85139 Wettstetten
Bayern
Deutschland
Baujahr 1975 Ubernahme Nach Vereinbarung
Zimmer 2,00 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Wohnflache 66,45 m2 Etage 1. OG
Nutzflache 73,18 m? Garagen 1
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Zentralheizung

Preis Garage/Stellpl. 15.000 €
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine umfassend kernsanierte 2-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss eines
kleinen Mehrfamilienhauses mit insgesamt nur finf Wohneinheiten in 85139 Wettstetten.

Das ursprungliche Bestandsgebaude wurde im Rahmen einer genehmigten Umstrukturierung
in finf eigenstandige Wohneinheiten aufgeteilt. Die Baugenehmigung sowie die
Teilungserklarung liegen vor. Dadurch entsteht ein tiberschaubares Wohnobjekt mit klar
geregelten Eigentumsverhéaltnissen.

Die Wohnung wurde im Innenbereich bis auf den Rohbau- bzw. Mauerwerksbestand entkernt
und anschlieffend umfassend neu aufgebaut. Es handelt sich damit nicht um eine einfache
Renovierung, sondern um eine tiefgreifende Kernsanierung mit neuer Grundrissgestaltung,
erneuerten Leitungen, neuer Elektrik, neuem Bodenaufbau, neuem Badezimmer sowie
moderner Heiz- und Luftungstechnik.

Die ca. 66,45 m2 Wohnflache verteilen sich auf einen hellen Wohn- und Essbereich mit ca.
17,5 m?, eine separate Kiiche mit ca. 12,5 m2, ein Schlafzimmer mit ca. 12,2 m2, ein
grofizugiges Tageslichtbad mit ca. 9,3 m? sowie einen Flur mit praktischer
Garderobenmoglichkeit.

Der Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick der Wohnung und bietet Zugang zum grof3en,
uberdachten Balkon in Stidwest-Ausrichtung. Mit ca. 12 m? Grundflache bietet der Balkon
ausreichend Platz fur Sitzgruppe, Pflanzen oder einen geschiitzten Aufienbereich zum
Entspannen.

Die separate Kiiche ist ein besonderer Vorteil fir Kaufer, die Wohnen und Kochen bewusst
voneinander trennen moéchten. Durch die Gréf3e der Kiiche lasst sich hier eine individuell
geplante Einbaukitiche mit zuséatzlicher Nutzflache gut realisieren.

Das Tageslichtbad wurde vollstindig neu erstellt und verfiligt tiber zwei Fenster, grof3formatige
Fliesen im Format ca. 60 x 120 cm, eine ebenerdige begehbare Dusche, moderne Armaturen in
titanfarbener Optik, Waschtisch, WC sowie einen Waschmaschinenanschluss.

Zur energetischen Modernisierung gehoéren unter anderem eine neue Luft-Wasser-
Warmepumpe, Fufbodenheizung in allen RAumen, dezentrale Einzelraumliifter mit
Wiarmerutckgewinnung in den Wohn- und Schlafraumen, dreifach verglaste Kunststofffenster
aus dem Jahr 2022 sowie eine neue 18 cm Aufenwarmedammung.

Durch diese umfangreichen Mafinahmen entsteht eine nahezu vollstandig erneuerte Wohnung
im Bestandsgebdude — mit moderner Technik, klarer Raumaufteilung und dem Vorteil einer
gewachsenen Wohnlage in Wettstetten.

Zur Wohnung gehoért ein eigener ca 11,5m? Kellerraum. Eine Einzelgarage (mit
Starkstromanschluss) mit groffem Vorplatz, der zusatzlich als Auf3enstellplatz genutzt werden
kann runden das Angebot ab.

Der Energieausweis befindet sich aktuell in Erstellung. Die finalen Kennwerte werden nach
Vorlage erganzt. Aufgrund der umfassenden energetischen Sanierung wird ein sehr guter
energetischer Standard erwartet.

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei direkt vom Eigentiimer/Bautrager. Fiur die im Rahmen der
Sanierung neu ausgefliihrten Bauleistungen gilt eine 5-jahrige Gewéahrleistung nach Maf3gabe
des notariellen Kaufvertrags.

Im selben Objekt stehen weitere sanierte Wohneinheiten in unterschiedlichen Groéf3en, Etagen
und Grundrissen zur Verfiiggung. Gerne senden wir Ihnen auf Anfrage eine Ubersicht der
aktuell verfigbaren Einheiten zu

Ausstattung

Das Gebaude wurde urspriinglich im Jahr 1975 errichtet und im Rahmen der umfassenden
Kernsanierung 2026 technisch, energetisch und optisch umfassend modernisiert. Unter
anderem wurden folgende Mafinahmen durchgefihrt:
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* Innenbereich bis auf den Rohbau- bzw. Mauerwerksbestand entkernt
* neue Grundrissgestaltung

* neue Elektrik

* neue Warm-, Kalt- und Abwasserleitungen

* neue Steigleitungen

* neuer Bodenaufbau

* neuer Vinylboden mit Trittschalldimmung und Korkunterlage

* neue Innentiiren

* neues Tageslichtbad

* grofformatige Badfliesen, ca. 60 x 120 cm

* ebenerdige, begehbare Dusche

* moderne Badarmaturen in titanfarbener Optik

* Waschmaschinenanschluss im Badezimmer

* Fufbodenheizung in allen Rdumen

* neue Luft-Wasser-Warmepumpe

* dezentrale Einzelraumliifter mit Warmertickgewinnung in Wohn- und Schlafraumen
* dreifach verglaste Kunststofffenster aus dem Jahr 2022

* neue 18 cm Auflenwdrmeddmmung

* neuer Auflenputz und Anstrich

* neue Hauseingangstiir

* neue Klingel- und Briefkastenanlage

* neu angelegte bzw. gepflasterte Stellplatzflachen

* grofier, ilberdachter Balkon mit ca. 12 m? Grundflache in Stidwest-Ausrichtung
* eigener Kellerraum

Fugfboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon

Sonstiges

Scharf Immoinvest GmbH
Schillerstr. 4

85139 Wettstetten
0043-676 5252 158
Lage

Wettstetten ist ein gefragter Wohnort im Landkreis Eichstétt und liegt in guter Erreichbarkeit
zu Ingolstadt.
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Der Ort verbindet eine ruhige, gewachsene Wohnlage mit guter Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schule, Arzte, Apotheke und
weitere Einrichtungen befinden sich im Ort oder in der ndheren Umgebung.

Durch die Nahe zu Ingolstadt eignet sich die Lage besonders fir Berufspendler, Eigennutzer
und Kapitalanleger, die ruhig wohnen moéchten und gleichzeitig eine gute regionale Anbindung
schétzen.

Auch die Umgebung bietet einen hohen Wohnwert: Spazier- und Freizeitmdglichkeiten, kurze
Wege im Alltag sowie die Nahe zum Wirtschaftsraum Ingolstadt machen Wettstetten zu einem
attraktiven Standort fir unterschiedliche Lebensphasen.

Infrastruktur:

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

Wohnzimmer mit Balkonzugang

KI-Visualisierung Wohnzimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/471297/ Seite 6/12



Galerie

4 L \
Wohnzimmer mit Kiichenzugang

KI-Visualisierung Ktiche
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Galerie

Tagéslichtbad

Grof3e Walk-in-Dusche
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Exposé - Galerie

Flur

Flur mit Garderobennische
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Galerie

Schlzimmer .

KI-Visualisierung Schlafzimmer
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Galerie
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Grundrisse
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