Riesiges Ein- oder Zweifamilienhaus mit 359 m?2
Wohnflache, 2 Terrassen, Garage und Fernblick in
Thalheim

B('.:L\CHVZELT MIV

e

Objektnummer: 6349/1607

Eine Immobilie von Bdchzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / mz
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Tobias Weikl

Bdchzelt Immobilien GmbH
Kapuzinerplatz 5

Unterer-Paiger-Weg 42
Haus - Zweifamilienhaus
Osterreich

8754 Thalheim

1975

Gepflegt

Voll

Neubau

359,00 m2

459,80 m?

6

1

2

181274,70 kWh / m2 * a
E 2,58

349.000,00 €

759,03 €
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Heizkessel~ u. Behalterbau Ges.m.b.H

L
oina® | Froling s
e 23CPeT] Kesseltyp

Tde — 45
g | Heizkessel gem. EN 303~5 / Klasse 5
| o “m”u & by
e | Breanstoftwarmeeistung 7.9 kW
Beriebstemperaty

Teil 2: Holzpellets DO Kiasse A1

Teil 4;
%°c

4 bar.

1551 g
400 V; 50 1y ¢




BoécHzerT | MIV




Waschkiiche
% 366mx348m
128 m*

Allzwec...

Badezimmer
29m

Schlafzimmer
1 507mx335m
169m

Badezim...

Heizraum
93m?

e —

BocHZEL M1V

Flur
0.4 m?

Kiiche
206mx431m
128m*

Schlafzimmer
4 485mx557m

Unterer-Paiger-Weg 42, Thalheim
Gross Floor Area - Full Property 541,1 m* | Floor 1285,5 m*

and dimensions a roximate, actual may vary

242m?

Biiro
298 mx292m

Schiafzimmer
496 m = 6,54 m b
326m?
Flur
246m?
X o—

- e -
Heizraum Badezimmer Garage
[ 293m=x220m M TTmx211m 385mx9,02m
6,4 m¢ 10,1 m*

Biiro
345mx392m
135me

Visit 3D space on
P
.8 Matterport
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- R ==
Badezimmer
1 476mx2,06m ¥
98 m?
=
Terrasse
e P :owT:fg:’ N Fitnessraum ; ud;‘_‘fg-_“em
) ozl . 263 34Tm*498m Gl
Schlafzimmer j Ammx3mm 87m? 161 m
M 367mx3sam M Lol
130 m* .
o Woh
F!Uf‘ ) 1 461 mx6,77m »
6,6m: Esszimmer 313me
e (  37Bmxg1sm N
‘ Flur 201 m
Schlafzimmer 52 mt
365mx267Tm
98m?
- = =
Kiiche
i 4 206m=x425m z
! Schlale.mmer q "“zw: Wohnzimmer
53612"—3-15[“ 485m=570m
5m? 273 m?
————— o —
Terrasse
36,1 ¢

Unterer-Paiger-Weg 42, Thalheim

Visit 3D space on
S
.o Matterport’
Gross Floor Area - Full Property 541,1 m* | Floor 2 255,6 m* e P
Sizes and dimensions are approximate, actual may vary
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@ \Das Land Digitaler Atlas Steiermark Tadmes e
Steiermark .-

© GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (6008/2006) Zweck:
Keine Haftung fir Verflgbarkeit, Vollstandigkeit  Ersteller®in
und Richtigkeit der Darstellung Karte te




JUS“Z REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 65032 Thalheim EINLAGEZAHL 102
BEZIRKSGERICHT Judenburg

R

Letzte TZ 9972023
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AH AR KRR R A IR NI IR A E RN AN R AN E N R E R hhE R] AN AN E AN E AR A AR R E R E Rk Rk Rk ko ko

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
37B/5 GST-Fliche * 1045
Bauf. {10} 442
Garten (10} 603 Unterer-Paiger-Weg 42
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Garten(l0): Girten (G3rten)
LA R R AR R R E R R R R R AR R R R Az LA R AR AR EE R E R LR R R R R R R E R LR
1 a 448/1%69 Grunddienstbarkeit
Wasserbezug, Wasserleitung EZ 6
khkdhkbdtrhkdkahkhdtdhkdbhbhdbatbbdbdbdoddbibdbdoddtn B khdhkhkhdhkhdhhddddbthbdbdbbdrbdahhdbbdoddshd
3 ANTEIL: 1/2
S5ilvia Rummel
GEB: 1963-01-31 ADR: Faigerweg 42, Thalheim 8754
a 2228/2002 IM RANG 1776/2002 Ubergabsvertrag 2001-08-24 Eigentumsrecht
b geléscht
4 ANTEIL: 1/2
Silwvia BRummel
GEB: 1963-01-31 ADR: Unterer-Paiger-Weg 42, Thalheim 8754
a 99/2023 IM RANG 796/2022 Kaufvertrag 2022-03-03 Eigentumsrecht
AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R C AR R S R R R R R R R R R R R RS E R R R R R
& a 2204/1993 Pfandurkunde 18%92-05-17
PFANDRECHT Héchstbetrag 1.500.000,--
fiir Raiffeisenkasse P8lstal registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung
b geldscht
8 a 2131/2001 Pfandurkunde 2001-06-13
PFANDRECHT Hichstbetrag 2.000.000,--
fliir Raiffeisenbank Folstal registrierte
Genossenschaft mit beschridnkter Haftung
9 a 1805/2002 Urkunde 2002-06-10
PFANDRECHT wvollstr EUR 962,07
gsamt 12 % Z aus EUR 962,07 ab 2001-10-15
Kosten EUR 201,50 samt 4 % Z =seit 2002-06-10
Antragskosten 192,50 fir
Holzbau Hickel GmbH & Co KG
(4E 3104/02 =)
12 a 2229/2002 Pfandurkunde 2002-08-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 180.000,—-
fiir Raiffeisenbank Pdlstal
registrierte Genossenschaft mit beschrinkter Haftung
b gelé&scht

Seite 1 von 2
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Raum Breite Lange [LELT Raumhdhe Grofe

Allzweckraum 1,07 m 0,80m 1,07 mx0,80m 1,91m 0,80 m*
Allzweckraum . = = 2,52 m 6,30 m?
Badezimmer 4,77 m 211m 477mx2,11m 2,73m 10,10 m*
Badezimmer 8 = 5 2,53m 5,90 m?
Badezimmer . - - 2,55m 2,90 m*
Badezimmer - - - 2,48m 2,40 m*
Biro 345m 3.92m 345mx3,92m 2,72m 13,50 m*
Biro 2,98m 292m 298mx292m 2,68m 8,70m*
Flur - - - 2,62m 24,60 m*
Flur - . - _ 2,53m 10,40 m*
Garage 3,85m 9,02m 3,85mx9,02m 35,10 m*
Heizraum 2,93m 2,20m 2,93mx2,20m 2,68m 6,40 m"
Heizraum 2.32m 4,58 m 232mx4,58m 2,49m 9,30 m*
: Kiche 2,96m 4,31 m 2,96mx4,31m 2,54m 12,80 m*
'Schlafzimmer 4,96 m 6,54 m 4,96 mx 6,54 m 2,71m 32,60 m*
Schlafzimmer 507m 3,35m 507mx3,35m 246 m 16,80 m*
Schlafzimmer 4,85m 557m 4,85mx5,57m 246m 24,20 m®
Waschklche 3,66 m 3.48m 3,66mx3,48m 2,48 m 12,80 m*
Badezimmer 362m 3,83m 3,62mx3,83m 2,57m 13,70 m*
Badei‘immer 4,76m 2,06m 4. 76mx 2,06 m 2,62m 9,80 m*
Esszimmer 3,78m 8,15m 3,78mx8,15m 0,00 m*
Fitn essréum 347 m 4,98 m 347mx4,98m 558m 16,10 m?
Flur - - - 2,52m 6,60 m"
Flur 544 m 1,37 m 544mx1,37m 2,52m 7,50 m*
Flur 1,24m 4,17 m 1,24mx4,17 m 251m 5,20 m*
Kilche 2,96m 4,25m 2,96mx4,25m 2,54m 12,60 m*
.Schlafzimmer 536m 3.45m 538mx345m 2,54m 18,50 m*
|Schlafzimmer 3.67m 3,54m 3,67mx3,54m 2,55m 1,30 m?
Schlﬁfzimmer 3,65m 267m 3,65mx2,67m 2,54m 9,80 m*
Speis 2,33m 1,37m 233mx1,37m 2,61m 3,20 m*
Terrasse 4,34m 9,16m 4,34mx9,16 m 3,06 m 0,00 m*
T_erlasseg - - - 0,00 m?
Treppe 4,01 m 2,63m 4,01mx2,63m 4,84 m 8,70 m®
WweC - - - 2,45m 2,40 m?
Wohnzimmer 4,61m 6,77 m 4,61mx6,77m 1,99 m 31,30 m?
Wohnzimmer 4,856 m 5_,?0 m 485mx570m 2,56 m 27,30 m*
Terrasse 0,00 m 73,20 m*
Pelletslagerraum 50,00 m?
Wohnflache 359,00 m*

Mutzfliche 459,80 m*
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“Energieausweis fiir Wohngebsude

'EEZEICHNUNG Wohnhaus Unterer-Paiger-Weg 42
Gebaude(-teil)  Wohnen

*

¥ Wohngebaude mit einer oder zwei Nutzungseinhe

Unterer-Paiger-Weg 42
8754 Thalheim
378/5

Umsetzungsstand Bestand
Baujahr 1975
Letzte Verdnderung 2005
Katastralgemeinde  Thalheim
KG-Nr. 65032
Seehbhe 706 m

rIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,

K GHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jewells unter STANDORTKLIMA-{SK)-Bedingungen

A ++
A+
A

Pferen- Heirwiirme badart (st jirss W ARTETERGE, d5 in 0Eh Raumin
WBIN Muss, um digse @ siner normaliv gefardarten Raumlepenatu,
gung sifaliger Errige aus WAMEGEkgwnnueg, 2u nallen

fisiin der als

darf wenden Zuiileich rum Heiz- und Warmwasser-
dug Spshems bericksichligt dans hhien
der der

"N und der Wanmeabgate sowie aHAiger HEfsenergien.

il aly fldchentercgener Delautwert fesigelegl. Er
tichen ficherkasogansn Siromyerhrauch sines
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bl e viusites Kima. E3 disnt zur Emiltiung von Enargis-

unber dar Annahme sines Barustsn

HP8Usweis (20241114)

HWB i a1 PEBgy CO0%qsk L

EEB: D Endavrgiabadar! umlngs| JuslHich zuir Heizenargistadar dan

ailtaliger i und musdtzich sines cafr
Dar E enisprichi jener Energierenge,
die mingekauft werden muss [Lislerenengiesedard)

Pais: Do Gesamberergieeffizienz-Fakbor ist dar Cuclnt Gus ENEFSEs H6m
Endenergabedard abziigich alkaikger Energiserirage und fusighch dex dafir notwendigen
F L urd wnam Raferens. [Aminrdangg

2007

PEE: Der Primarenargiehadarf ist dur Erdencrgisbsdan snschialich der Verusie in
aile Vinrkemers Dur qie weist minan §PEE,, } urd sinen
nich emeusroaner (PEB, w ) Antel aul

Clyy Gasamis dem

Jenar fir Vorkefien

T ar

8K Dus Stand ortklime is! das reals Kima am Gatducesiandon. Dieses Kimamodl
wurte auf Basis der Primasdaten (1070 b 1999) S Zentraansiall fif Metsensiogie und
Qangpmhareik 007 da Jahne 1978 bis 2007 dar L

Sin geben den Jshresbedard pro Quadraimeter befeizier Brutbo-Grendfiche an
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1 rrversicnstakioren Kr Primdrenargia und Heblendiosdamigssonan ist 8 Sirom: 2013-09 — 2018-08, und s warden Gibliche Allcka$onsregein drierstalll
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Energieausweis fiir Wohngebiude

o - L -

GEBAUDEKENMDATEN
Brunio-Grundiidche ([BGF) 517,0m*
Berugsfiiehe (BF) 413,86 m?
Brutto-Voluman (V) 1.588,6 m®
Gebdude-Hiulfiache (A) 980,9 m*
Kompasihait (A7) 0,62 1fm
charakinristische Linge(l} 162m
Teil-BGF

Teil-BF

Teil-g

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Heiztage 365 dia At der Lifung

Heizgradtage 4741 Kdia Solarthenmia

Kimaregian ZA  Photovolaik
Norm-Aullentemperatur -4,6°C  Stomspeicher
Sok-nnentemperatur 220°C  WIN-WB-System (primar)
mitierer U-Wert 1,26 Wimd  WW-WB-Systam (sekundir, opt.)
LEK+-WERT 103,54 RH-WE-System (primiér)
Bauwsise schwer  RH-WB-System (sekundar, opt)

Ergebnisse Anforderungen
Referanz-Heizwarmebedarf HWBaum: = 1885 KWhim?a HW Bt o =
Heizwarmebedard HWBr = 198,95 kWhim*a
Endenergebedarf EEBw:= 2887 KWhim?a EEBgi i ®
Gasamtenergieeffizienz-Fakior foegmr = 2,36 Fogmmnna =
Emeusrtarer Anteil
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heirwdrmebedar Ohpeae = 142.038 kWha HlByy 0 = 274, 7 kWhim?a
Heizwiirmebedarf Cuee=  142.039 kWhia HWBg = 274, T kWhim*a
‘Warmwasserwirmabadard Q= 3.863 kWh'a WWWE = 7,7 kWhim?a
Heizenargiebedar’ Chpas®  193.103 kKWiVa HEBg: = 3735 kWh/im®a
E ieautwandszahl Bunzian ® 2,84
Enemgisaufwandszahl Raumnheizung L 1,28
Enengleaulwandszahl Heizen Banzh ® 1,32
Haushahsstrombedarf Qpsn = 7.181 kWh'a HHSE = 13,9 kWhim®a
Endenargiebedarf Qe ®  200.284 kWhia EEBg: = 387 4 KWhimTa
Primarenergiebedarf Qpgase = 230,526 kWhia PEBgy = 445 9 kWhim®a
Primeranang nichi ar Opgnnae s = 27.766 kWhia PEBpyn o = 53,7 KWh/im®a
Endenergiebedard Opepen s ® 202760 kKWhia PEB s, 5x = 3922 kWhim®a
Aquivalents Kehlandiozidemissionsn Qeoamsk = 5171 kofa COeqan ™ 10,0 kglm*a
Gasamtenergleatfizienz-Fakiar faeesk = 2,58
Phatovoltai-Exporn Opyeax PVEcuensx
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin Stvamik Bau-Gesellschaft m.b.H.
i eiaMingudahar 25 November 2024 Unterschrift ' STVARNIK-BAU
Giltigkeksdatum 25 November 2034 i _Geselischafym. b. H.
Beschiflszahl [4 i'_‘;r;;;’ ’W:ff'
-uquh'nh.nfm Landeswappen
Die diasas Enen disnen der Information. Auigrund deridealsieen Eingangsparamelsr kirren bei tatschlichar Nutzung erabliche
Abramichungen aufirelen. Insbescrders _ Lage kannen aus Grundsn der Grometria und dar Lage hinsichiich inrr Energiekannzahlen vor dan hier
angegabersn atvesichen

AX3000 - Enargieauswars (20247114)

natiehs Lifung |
10 e

12w

10,00 iy
wombirinrt mit B
Solarthemmis
Bomasse Hug

Solarthareri

Nachweis dber  Gesamtenergieeffizienz-Faktor

MIV
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Reglonen und Wasserwirtschaft

NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

HO

HORA-Pass
Adresse: -
Seehdhe: 709 m
Auswerteradius: 20m

Geogr. Koordinaten:  47,18516° N | 14,61554° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umsténde oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndarn
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem MaBe wvom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Getfahrdung ein Handlungsbedart abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte

Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hachwasser hach
Oberflachenabfluss | J I  nicdrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben I ittel
Rutschungen I  «kcine Daten
Windspitzen || [ . i I nitte!
Blitzdichte E— N it
Hagel [ . hoch
Schneelast ] . g
Hitzeepisoden [ I e iconig
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HO NATURAL HAZARD OVERVIEW & BéocHzELT MIV
RISK ASSESSMENT AUSTRIA ]

Reglonen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterflihrende Informationen

I Hochwasser Il windspitzen fmih) Il scnneetast? kum?)
Haohe Gefahrdung: Uberflutung =190 > 10,0
I o< 50 jshrichem Hochwasser = =
méglich B - 150 - =190 B0 =00

Mittlere Gelahrdung: Uber- i i
flutung bei 100-jahrlichem B - 170- <160 B -0 <00

Hochwasser mbglich = 160 - =170 - =50-=60
Niedrige Gefahrdung: Uber- o 40-
fltung bei 300-jahrlichem L B - 40-s50
Hochwasser miglich =140 - =150 - >30-=<40
Oberflichenabfluss > 130 - =140 B -o5-<30
;
Wassortiafa jcm] P - 120 =130 >20-525

B - 10- =120 >15-520
B > 20 s = 50 P - 100- =110 >10-515
=20 P .90 <100 =10
B - e0- =90
ﬂuwinen

- Hitzeepisoden
i 3 - K T
Besiedlung nicht oder nur mit S - 70 - =80 ysetf 1aan
- unverhalnismasig hohem - > 60 - =70 - =24
Aufwand miglich
h =20-<24
Bebauung nur eingeschrinkt B - =0 - <0 =

und unter Einhaltung von - = 40 - =50 - z216-<20
Auflagen méglich - -
=40 =12-<16

Erdbeben’ =8-<12
ﬂ Blitzdichte -
Zone 4: (Grad VII-X11) schwere n [Blitzeinschlage / km2 / Jahr] =4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstindige Zerstdrung - =350 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke - =40-50 i}
- Gebaudeschaden
- Zane 2: (Grad VIl) mittlere =30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden 210-20
Zone O (Grad 1-VI) nicht fiihibar <1,0

g bis starke Erschitterungan mit

maglichen leichien

Hagelgefahrdung - max.
Gebiudeschaden ﬂ Hagelkomgrife 30-jihrich

ﬁ Rutschungen - o

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu B - 4cm-<5cem
Rutschungen =3cm-=4cm
i 1 geringe bis mittlere Anfalligkeit
!E‘i zu Rutschungen s3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. geman ONORM EN 1998-1
2 geman ONORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fohren Sie zu weiterfihrenden Informationen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karen und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechisverbindiiche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitidt und Genauigkeit kann nicht garantient werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
altfdlige Schiden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.



Objektbeschreibung

Dieses auRergewdhnlich groRziuigige Einfamilienhaus bietet mit rund 359 m?

Wohnflache und insgesamt vielen Wohn- und SchlafrAumen ideale Voraussetzungen

fur groRe Familien, Mehrgenerationen-Wohnen oder eine Nutzung

als Zweifamilienhaus mit zwei nahezu eigenstandigen Wohneinheiten. Der urspriingliche
Bestand stammt aus ca. 1975, ein umfangreicher Zubau erfolgte etwa im Jahr 2000 bis 2005.
Das Haus wurde laufend instandgehalten und prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten
Zustand, wobei die AuRenfassade sowie einige kleinere Fertigstellungsarbeiten noch
Raum fur individuelle Gestaltung lassen.

Die Aufteilung mit zwei Kichen, zwei grol3en Wohnzimmern, mehreren Schlafzimmern,
BUros und einem Fitnessraum ermdglicht eine flexible Nutzung - vom komfortablen Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach bis zur teilweisen Vermietung oder Abtrennung fur erwachsene
Kinder. Besonders hervorzuheben sind die zwei groRen Terrassen im Obergeschoss, die
sonnige Aufenthaltsbereiche im Freien bieten.

Erdgeschoss - vielseitige Wohn- und Arbeitsflache:

Im Erdgeschoss befindet sich eine vollwertige Wohnebene, die sich ideal als eigene Einheit fur
eine Familie, als Géastebereich oder fir Wohnen und Arbeiten kombiniert eignet. Von der
Eingangssituation gelangt man in einen grof3ziigigen Flurbereich, der die einzelnen Raume
erschliel3t. Herzstuick des Erdgeschosses ist ein sehr grofRes Schlafzimmer mit knapp tber
32 m?, das sich perfekt als Elternschlafzimmer mit zusatzlicher Sitz- oder Arbeitszone eignet.
Zwei weitere Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fur Kinder, Gaste oder Hobby. Erganzt
wird das Raumangebot durch zwei Biros, die sich auch gut als Gastezimmer oder zuséatzliche
Kinderzimmer nutzen lassen. Insgesamt stehen im Erdgeschoss bereits 3 Schlafzimmer und
2 Buros zur Verfigung und ermoglichen eine sehr flexible Nutzung. Die Wohnkliche im
Erdgeschoss ist klassisch geschnitten und ausreichend dimensioniert, um einen gemdtlichen
Essbereich zu integrieren. Zusatzlich gibt es mehrere Badezimmer unterschiedlicher Grol3e,
teils mit Dusche, teils mit Wanne, sowie funktionale Nebenrdume. Eine Waschkiiche,

ein Allzweckraum und zwei Heizraume sorgen fur ausreichend Stauraum und praktische
Nutzflachen. Vom Erdgeschoss besteht zudem der direkte Zugang in die gro3e Garage mit
ca. 35 m?, die Platz fur zwei PKW hintereinander bietet und auch Stauraum fur Fahrrader,
Gartengerate oder Motorrader bietet.

Obergeschoss - reprasentatives Wohnen mit Terrassen:

Uber das zentrale Stiegenhaus oder barrierefrei Uiber eine auRenliegende Rampe gelangt
man in das Obergeschoss, das als grof3ziigige Hauptwohnebene konzipiert ist. Hier stehen
insgesamt drei weitere Schlafzimmer zur Verfigung, die sich je nach Bedarf als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Arbeitsrdume eignen. Zwei gro3e Wohnzimmer mit ca. 27
m2 und ca. 31 m2 schaffen viel Platz fur Familie, Besucher und reprasentatives Wohnen. Eines



der Wohnzimmer ist mit einem Kachelofen ausgestattet, der allerdings Uber die
Zentralheizung gefuhrt wird und so das Behaglichkeitsgefuihl eines Ofens mit dem Komfort
einer modernen Heizanlage verbindet. Ein besonderes Highlight ist das groRe Esszimmer mit
knapp 30 m2, das zwischen Kiiche und Wohnzimmer liegt und damit der ideale Treffpunkt fur
gemeinsame Mahlzeiten, Feiern und Familienfeste ist. Der Fitnessraum, mehrere Flure, eine
praktische Speis sowie zwei weitere Badezimmer und ein separates WC runden das
Raumangebot ab. Vom Wohnzimmer und vom Schlafbereich gelangt man auf die beiden sehr
grof3ziigigen Terrassen mit insgesamt rund 73 m?, die viel Platz zum Entspannen, Sonnen
und Grillen bieten.

Aul3enbereich und Nebengebaude:

Das Haus liegt auf einem ca. 1.045 m2 groR3en Grundstick mit Gartenflachen rund ums
Haus, wodurch das Gebé&ude von allen Seiten begehbar ist. Die Gartenbereiche bieten
Potenzial fur Spiel- und Freizeitflachen, Gemuse- oder Blumenbeete sowie gemiitliche
Sitzplatze. Hinter dem Haus befindet sich das grof3e Hackschnitzellager, das die neue
Heizungsanlage versorgt. Mehrere Freiparkplatze vor dem Haus sowie die grof3e
Garage sorgen fur komfortables Parken auch bei mehreren Fahrzeugen.

Eine Rampe ermdglicht die barrierearme ErschlieRung des Obergeschosses, eine weitere
Rampe fihrt zum Mullraum bzw. zum Hackschnitzellager (diese sind in den Planen nicht
vollstandig eingetragen).

Technische Beschreibung:

Das Gebaude wurde ca. 1975 errichtet und um 2000 erweitert. Es handelt sich um ein solides
Einfamilienhaus in Massivbauweise mit Holztliren und unterschiedlichen Bodenbelagen
(Parkett, Laminat, Fliesen, Kunststoffb6den). Die Warmeversorgung erfolgt tber

eine moderne Hackschnitzelheizung (Froling, ca. 48 kW, Einbau 2022) mit Pufferspeicher.
Hinter dem Haus befindet sich ein gro3ziigiges Hackschnitzellager, das eine wirtschaftliche
Befeuerung sicherstellt. Laut Auskunft der Eigentimerin liegen die Heizkosten bei etwa EUR
2.000,- pro Jahr (je nach Verbrauch und Brennstoffpreisen).

Zusatzlich ist eine Solaranlage mit ca. 25 m2 Kollektorflache installiert, die zur Unterstiitzung
der Warmwasserbereitung bzw. Heizung genutzt werden kann und die Betriebskosten weiter
reduziert. Ein Kachelofen im Wohnzimmer des Obergeschosses ist in das Heizsystem
integriert und sorgt fir besondere Wohnatmosphare.

Die Fenster wurden teilweise bereits auf Kunststofffenster getauscht. Das Haus wurde
laufend gepflegt, dennoch sind je nach Anspruch des Kaufers Gestaltungs- und
Modernisierungsarbeiten, insbesondere an der AuRenfassade sowie kleinere
Fertigstellungen, einzuplanen. Der Rohdachboden ist derzeit nicht ausgebaut, bietet

aber zusatzliches Ausbaupotenzial; ein Balkon ist bereits vorbereitet, wodurch hier
weiterer attraktiver Wohnraum entstehen konnte. Der Energieausweis der Liegenschaft weist
einen verhaltnismafig schlechten Wert auf aufgrund der Tatsache, dass ein Teil der Fassade



derzeit nicht verputzt ist.
Rechtliche und wirtschaftliche Hinweise:

Die Liegenschatft ist im Grundbuch der KG Thalheim unter EZ 102 eingetragen. Laut A-Blatt
umfasst das Grundsttick Nr. 378/5 eine Flache von ca. 1.045 mz2, eingeteilt in Bauflache
(Gebaude) und Garten. Zugunsten der Liegenschaft besteht eine Grunddienstbarkeit fur
Wasserbezug und Wasserleitung (eigene Quelle beim dahinterliegenden Bauern). Die
Kosten fur die Wasserversorgung betragen laut Eigentiimerin derzeit ca. EUR 50,- pro
Halbjahr zuzlglich anteiliger Reparaturkosten. Ein 6ffentlicher Kanalanschluss ist
vorhanden, womit die Abwasserentsorgung zeitgemal} gelost ist. Die aussteheden Kosten des
Kanalanschlusses werden von der Verkauferin bezahlt.

Der Kaufpreis betragt EUR 349.000,-. Die Ubergabe erfolgt nach Vereinbarung; eine
lastenfreie Ubergabe wird vertraglich sichergestellt.

AbschlieRende Bemerkungen und Zusammenfassung:

Dieses Objekt ist eine seltene Gelegenheit fur Kéufer, die auRergewdhnlich viel

Platz suchen oder mehrere Generationen unter einem Dach vereinen moéchten. Mit 359 m?2
Wohnflache, 6 Schlafzimmern, 2 Kiichen, 2 gro3en Wohnzimmern, 6 Badern, 2
Terrassen, Garage und Gartenflachen eignet sich das Haus ideal fur Grof3familien,
kombinierte Wohn- und Berufsnutzung (z.B. Biro oder Praxis im Haus) oder als grof3zligiges
Zweifamilienhaus.

Die Kombination aus laufender Instandhaltung, moderner Heiztechnik, eigener
Wasserquelle und Ausbaupotenzial im Dachboden macht die Liegenschaft auch
wirtschaftlich interessant. Gleichzeitig bieten die noch ausstehenden Fassadenarbeiten und
kleineren Fertigstellungen die Chance, das Haus mit iberschaubarem Aufwand optisch und
energetisch auf den eigenen Standard zu bringen

Eckdaten und Ausstattungshighlights:

ca. 359 m2 Wohnflache auf zwei Ebenen

Grundstiick ca. 1.045 m2 mit Garten rund ums Haus

12 Zimmer, davon 6 Schlafzimmer, 2 Wohnzimmer, 2
Biros, Esszimmer, Fitnessraum

6 Badezimmer plus separates WC



2 vollwertige Kichen (EG und OG)

2 grof3e Terrassen mit gesamt ca. 73 m?2

GrolRe Garage mit ca. 35 m2 fir 2 PKW + mehrere Freiparkplatze

Neue Hackschnitzelheizung (Fréling, 2022, 48 kW) mit Puffer

GrolRRes Hackschnitzellager hinter dem Haus

Solaranlage ca. 25 m2 zur Unterstitzung von Heizung/Warmwasser

Kachelofen im Wohnzimmer OG (liber Zentralheizung gefihrt)

Teilweise Kunststofffenster, Bodenbeldge: Parkett - Laminat - Fliesen - Kunststoff

Waschktiche, Allzweckraume, Speis und zahlreiche Nebenrdaume

Barrierearme ErschlieBung des Obergeschosses uber AuRenrampe

Ausbaufahiger Rohdachboden mit vorbereitetem Balkon

Wasser Uber eigene Quelle (Dienstbarkeit), Kosten ca. EUR 50,- pro Halbjahr

Kanalanschluss vorhanden

Baujahr Bestand ca. 1975, Zubau ca. 2000



e Kaufpreis: EUR 349.000,- zzgl. Nebenkosten

Haben wir Ihr Interesse an diesem auf3ergewohnlich grof3ziigigen Haus geweckt? Vereinbaren
Sie gerne einen unverbindlichen Besichtigungstermin — Sie erreichen Herrn Weikl unter
0660/47 40 573.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <2.100m
Apotheke <3.650m
Krankenhaus <3.700m

Kinder & Schulen
Schule <3.575m
Kindergarten <2.625m

Nahversorgung
Supermarkt <2.175m
Backerei <3.925m

Sonstige

Bank <3.425m
Geldautomat <3.425m
Post <3.675m

Polizei <3.475m

Verkehr

Bus <1.150m
Autobahnanschluss <1.775m
Bahnhof <2.375m

Flughafen <9.875m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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