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Auf einen Blick

25142036
ca. 130 m2
5

4

2

1983

1 x Garage, 15000
EUR (Verkauf)

499.000 EUR
Reihenmittel

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024
modernisiert

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 147.00 kWh/m2a
E
05.10.2032
2008
Gas
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VON POLL IMMOBILIEN Landsberg am Lech
+49 (0)8191 97 20 520
landsberg@von-poll.com
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EN ERG I EAUSWE'S fiir Wohngebaude

gemas den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer: BY-2025-005975893 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 36,41 kg CO,-Aquivalent /(m?a)
Endenergiebedarf dieses Gebédudes
148 kWh/(mza)
EERE | c | o E E [
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 5250
165 kWh/(mza)
Primérenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen geméB GEG 2 E

Verfahren

Verfahren nach DIN V 18599

ik B
O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebéudeverfahren®)
Ist-Wert kWh/(m®a)  Anforderungswert KWh/(m?-a) Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Qualitat der dille Hy'
Ist-Wert W/(mP: K) Anforderungswert Wr(m2K)
(bei Neubau) []
Endenergiebedarf dieses Gebidudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 148 kWh/(m2a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie ¢
Nutzung erneuerbarer Energien’:  Ofiir Heizung  Ofiir Warmwasser _
O Nutzung zur Erfiilllung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in L B \ c | o \ E | F 3
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG 0 25 S50 75 100 125 150 175 200 225 >250

[ Erfiillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erflillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1.3.4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG *

S 5 = =~ 3
O Hausioergabestaion Wamenst) (5 71b) FEE Sy S dr &
G Warmepumpe (§ 710) FEL &L &F £F f
© Stromdirektheizung (§ 71d) FES &8 &F S5 S
© Solarthermische Aniage (§ 716) 8§ 58 oy d& &8
o iomasse oder §711g) & &F e &8 &HF
© Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h) S & & §&
O Solarthermio. Hybridheizung (§ 71h) & F &F
© Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5) & éj" & &
[0 Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzeifall nach § 71 AbSaZ 2 GEG: antoil Wr- Anteil EE® Anteil EE®
i paron £ meborelt:  dor Einzal- aller
rt der erneuerbaren Energie: stellung®: anlage:  Anlagen’: -
o = 2 Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
% % % Das GEG lasst fi lie g des
Summe®: % L/e.riahlen zu, die im Einzelfall zu urllE(S‘C‘hIEdliCheﬂ Erg?mwssen fihren
TR i Gnnen. lau-
[J Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE=Regel nicht gilt * - 4
Art der emeuerbaren Energie: Antoll EE': ben e Werta keina Fi auf deny
Bedar Kalasindsps
% zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfléiche
% (), die im gréBer st als die des
Summe®: %
[ weitere Eintrage und Erlduterungen in der Anlage
T siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises " nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen
2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG ® Summe einschiieBlich gegebenenfalls weiterer Eintréige in der Anlage
3 Mehrfachnennungen méglich ° Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
“EFH: i . MFH: Mehrfamili einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
5 Anteil der Ei an der Wi aller Anlagen gangsregelung unterfallen, gemaB Berechnung im Einzelfall
8 Anteil EE an der Wi i g der Eil g Anlagen "9Anteil EE an der i g oder dem V
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Ein erster Eindruck

Dieses umfassend kernsanierte Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1983 Uiberzeugt mit
zeitgemalem Wohnkomfort und einem hohen Ausstattungsniveau. Auf rund 130 m2
Wohnflache, verteilt auf drei Etagen, bietet die Immobilie zahlreiche Mdglichkeiten fur
modernes, komfortables Wohnen. Das Haus steht auf einem ca. 185 m? grol3en
Grundstuck in einer ruhigen und gepflegten Nachbarschaft, die sowohl Familien als auch
Paare anspricht.

Bereits beim Betreten zeigt sich, dass hier in den vergangenen Jahren mit viel Sorgfalt
und Investition gearbeitet wurde. Bis auf wenige Details — wie z.B. das Treppenhaus oder
das Gaste-WC — wurde das Haus vollstandig erneuert. Alle Wande wurden von Raufaser
befreit, verputzt und frisch gestrichen. In samtlichen Raumen sind hochwertige
Vinylboden in Holzoptik aus dem Fachstudio verlegt, im Dachgeschoss sogar vollflachig
verklebt. Zudem wurden alle Tiren durch elegante weil3e Holzkassettentiiren ersetzt.
Das Herzstiick der Immobilie ist der gro3zligige, offen gestaltete Wohn-, Ess- und
Kochbereich im Erdgeschoss. Die moderne Einbaukiche bietet viel Stauraum sowie
samtliche technischen Gerate, die das Kochen erleichtern, und verbindet sich
harmonisch mit dem Ess- und Wohnbereich. Besonders hervorzuheben ist das
grof3ztigige Wohnzimmer, von dem aus Sie den direkten Zugang auf die Terrasse und in
den liebevoll angelegten Garten haben, der vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten fur
Erholung, Familienfeste oder Spielflachen fir Kinder bietet.

Im Obergeschoss befinden sich drei komfortable Schlafzimmer sowie ein hochwertig
ausgestattetes Badezimmer. Hier wurden Bodenfliesen der Marke Villeroy & Boch
verlegt, die Duschkabine ist sogar eine Sonderanfertigung. Alle Fliesenarbeiten wurden
von Meisterbetrieben aus Kaufbeuren ausgefihrt.

Das Dachgeschoss wurde vollstandig neu ausgebaut und erweitert den Wohnkomfort
erheblich. Neben einem zusatzlichen Badezimmer wurden hier drei neue Heizkdrper
installiert, die Elektrik komplett erneuert sowie die Dachfolie ausgetauscht. Vier neue
Velux-Fenster mit Verdunkelungsrollos und Hitzeschutzgittern sorgen fir lichtdurchflutete
R&ume und ein angenehmes Wohnklima. Die Investitionskosten fur den Dachausbau
beliefen sich auf rund 40.000 Euro.

Die Sanierungsarbeiten umfassten nicht nur die sichtbaren Bereiche, sondern auch die
gesamte Haustechnik. S&dmtliche Wasserleitungen wurden gegen Edelstahlleitungen
ausgetauscht, zudem wurde eine Zirkulationsleitung installiert, die im Dachgeschoss fur
sofort warmes Wasser sorgt. Die Gasheizung erhielt ebenso wie die Wasserleitungen
eine Erweiterung durch Druckausgleichsbehalter. Die Elektrik wurde im gesamten Haus
erneuert, mit neuen Leitungen, Steckdosen und einem modernen Stromkasten im Keller.
Auch die Fassade der Ostseite wurde vollstandig tUberarbeitet, mit Da&mmung versehen




und frisch gestrichen. Im Zuge dieser Arbeiten erhielt zudem ein Kinderzimmer ein
bodentiefes Fenster, das den Raum mit noch mehr Tageslicht versorgt.

Der gepflegte Garten mit Terrasse und Balkon [&adt zum Verweilen ein und profitiert von
der durchdachten Grundstiicksausrichtung, die zu jeder Tageszeit angenehmes Licht
ermoglicht. Eine Garage steht ebenfalls zur Verfigung, die nicht im Kaufpreis enthalten
ist, jedoch fur 15.000 Euro zusétzlich erworben werden muss. Der Gesamtpreis der
Immobilie beléuft sich so auf 514.000 Euro.

Mit diesem kernsanierten Reihenmittelhaus erwerben Sie ein Zuhause, das durch
hochwertige Materialien, moderne Technik und eine durchdachte Raumaufteilung
Uberzeugt. Es handelt sich nicht um eine einfache Modernisierung, sondern um eine
nahezu vollstandige Erneuerung — von den Boden Uber die Bader bis hin zur Haustechnik
und dem Dachausbau. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung personlich Giberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- gro3zligiger Garten

- zwei neue, moderne Badezimmer

- 3-fach verglaste Kunststofffenster

- hochwertige Mickengitter

- Dach mit Hitzeschutzmarkisen und Verdunkelungsrollos

- gepflegter Vorgarten

- Garage vorhanden, inkl. elektrischem Tor

- inklusive moderner Einbaukiche mit Elektrogeraten

- neue Wasser- und Strominstallationen

- neuer Wasserentharter

- Heizung durch neue Zirkulationsleitungen und Druckausgleichsgefal3e modernisiert
- teilweise neue Heizkorper

- neu ausgebautes Dachgeschoss

- neu gedammte, verputzte und gestrichene Fassade an der Hausvorderseite
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in einem gewachsenen Wohngebiet im nordlichen Teil von
Kaufbeuren, in der Kénig-Rudolf-Stral3e. Der Stadtteil zeichnet sich durch eine
angenehme Mischung aus Wohnhausern, kleineren Dienstleistungsbetrieben und einer
gut ausgebauten Infrastruktur aus. Die Lage bietet eine ideale Kombination aus
stadtischer Nahe und ruhigem Wohnumfeld.

Familienfreundliche Infrastruktur:

Kindergarten, Grundschule, Realschule und Gymnasium sind in wenigen Minuten
erreichbar. Die kurzen Wege machen den Standort besonders attraktiv fur Familien mit
Kindern.

Gesundheitsversorgung & Versorgung im Alltag:

Hausérzte sowie das Klinikum Kaufbeuren befinden sich in der Nahe und sorgen fir eine
hervorragende medizinische Versorgung. Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, Supermarkte und kleinere Geschafte sind ebenfalls fuBlaufig oder in kurzer
Fahrdistanz erreichbar.

Mobilitéat & Anbindung:

Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in direkter Umgebung
gesichert. Der Bahnhof Kaufbeuren, der rund 2,3 km entfernt liegt, bietet Anschluss an
den Regional- und Fernverkehr. Uber die BundesstraRen ist zudem eine gute Anbindung
in Richtung Munchen, Augsburg und ins Allgau gegeben.

Freizeit & Erholung:

Sport- und Freizeitmoglichkeiten sind vielfaltig: Tennis- und FulRballvereine,
Fitnessstudios sowie das nahegelegene Hallen- und Freibad sind schnell erreichbar.
Kulturell bietet Kaufbeuren ein Kino sowie diverse Veranstaltungen in der Innenstadt.
Zudem ladt die Umgebung des Allgdus mit Wiesen, Waldern und Seen zu Aktivitaten in
der Natur ein.

Fazit:

Die Kdnig-Rudolf-Stral3e vereint zentrale Lage, gute Erreichbarkeit und eine
familienfreundliche Infrastruktur. Damit eignet sich das Objekt hervorragend fiir Familien,
Paare oder auch Berufspendler, die ein attraktives Wohnumfeld mit guter Versorgung
suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.10.2032.

Endenergiebedarf betragt 147.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dirk Bolsinger

Hinterer Anger 305, 86899 Landsberg am Lech
Tel.: +49 8191 -97 20520
E-Mail: landsberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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