PETRA POESCHMANN

IMMOBILIEN

Wohn-/Geschaftshaus, 4 Einheiten,
ca. 233 m? Wfl+71 m? Gewerbe, ca
587 m2 Grund, TOP-Lage Etting

Objekt: PP1127726 « FelsenstraBBe 10 « 85055 Ingolstadt
679.000,00 €

PETRA POESCHMANN IMMOBILIEN - Friedrich-Ebert-Str. 47 « 85055 Ingolstadt
Tel.: +49 (0) 841 931 14 47 « Mobil: +49 (0) 175 931 14 57 « info@immobilien-poeschmann.de «
immobilien-poeschmann.de
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Objektdaten

ImmoNr PP1127726
Objektart Haus
Objekttyp Wohn- und Geschaftshaus
Nutzungsart Wohnen
Vermarktungsart Kauf

StraRe Felsenstrale
Hausnummer 10

PLZ 85055

ort Ingolstadt
Kaufpreis 679.000,00 €
Wohnfliche ca. 233 m?
Nutzfliche ca. 71 m?
Anzahl Zimmer 7,5

Anzahl Schlafzimmer 4

Anzahl Badezimmer 3
GrundstiicksgréRe ca. 587 m?
Anzahl sep. WC 1
Befeuerung Gas
Heizungsart Gasheizung
Etagenzahl 3

Kabel Sat TV Ja
Stellplatze 2 Freiplatze
Balkon Ja

Terrasse Ja

Kiiche Einbaukuche
Baujahr 1947
Zustand Modernisiert

Energieausweis

Bedarfsausweis

Endenergiebedarf

115,57 kWh/(m?a)

Energieausweis gultig bis

05.05.2036
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Baujahr It. Energieausweis 1947
wesentlicher Energietrager Gas
Energieeffizienzklasse D

Warmwasser enthalten Ja

Verfugbar ab (Text) sofort/2 Whg.verm.
Vermietet Ja

Gewerbliche Nutzung Ja
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Beschreibung

Dieses gepflegte Wohn- und Geschaftshaus vereint gute Mieteinnahmen mit langfristigem
Wertsteigerungspotenzial und stellt eine interessante Investitionsmaoglichkeit fur Kapitalanleger
dar. Auch fir Selbstnutzer ist dieses Objekt ideal und zukunftsorientiert.

Auf einem ca. 587 m? groBen Grundstiick befinden sich drei abgeschlossene Wohneinheiten sowie
eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Insgesamt stehen rund 233 m? Wohnfliche sowie ca. 72 m?
Gewerbeflache im ErdgeschoR zur Verfugung. Die unterschiedlichen WohnungsgroRBen und die

zusatzliche Gewerbeeinheit sorgen flr eine breite Vermietungsstruktur und solide Mieteinnahmen.

Das Gebdude wurde Uber viele Jahre kontinuierlich instand gehalten und modernisiert. So wurden
unter anderem die Gas-Brennwertheizung, Fenster, Hausture sowie laufend Bodenbeldge und
Fliesen erneuert. Auch Fassade und Gartenzaun wurden erst 2024 Uberarbeitet.

Die derzeit vermietete Erdgeschosswohnung verfligt Gber eine Terrasse mit Zugang zum Garten.
Die derzeit vermietete groRRzligige 4 ZKB im 1. OG bietet einen Balkon und die freie, komplett
renovierte Dachgeschosswohnung mit 2 ZKB und 61 gm uberzeugt durch ihren gematlichen
Charakter. Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss eignet sich ideal als Laden, Buro, Praxis oder
Dienstleistungsflache und erganzt das attraktive Nutzungskonzept des Hauses.

Abgerundet wird das Angebot durch 2 AulRenstellplatze und 2 Garagen. Die gefragte Wohnlage im
Ingolstadter Stadtteil Etting mit hervorragender Infrastruktur und guter Verkehrsanbindung
spricht fur sich.

Lage

Die Immobilie befindet sich im beliebten Ingolstadter Stadtteil Etting, einer gewachsenen
Wohnlage mit hervorragender Infrastruktur und kurzen Wegen in die Innenstadt sowie zu den
grolBen Arbeitgebern der Region.

Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Arzte, Apotheken sowie Kindergérten und Schulen befinden
sich in der Umgebung und sind teilweise bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch
Sport- und Freizeitmoglichkeiten sowie zahlreiche Grinflachen sorgen fur eine hohe Wohnqualitat.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Mehrere Buslinien verbinden Etting
mit der Ingolstidter Innenstadt und dem Hauptbahnhof. Uber die nahe gelegene Autobahn A9
erreichen Sie aulRerdem schnell die umliegenden Stadte sowie den GroBraum Miinchen und
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Ndrnberg.

Durch die Kombination aus ruhiger Wohnlage, guter Infrastruktur und der Nahe zum Audi-Werk
zahlt Etting zu den gefragten Wohnstandorten in Ingolstadt und bietet sowohl Eigennutzern als
auch Kapitalanlegern langfristig attraktive Perspektiven.

Ausstattung

Die wichtigsten Ausstattungen hier im Uberblick:

- Wohn- und Geschaftshaus mit 3 Wohneinheiten und 1 Gewerbeeinheit

- Grundstiick mit ca. 587 m?

- ca. 233 m? Wohnfléche plus Gewerbefléche ca. 72 m?

- EG-Wohnung, 2 ZKB, ca. 71 m? mit Terrasse, Gartenanteil, Stellplatz - Kaltmiete € 700,-
- 1. 0G-Wohnung, 4 ZKB, ca. 101 m? mit Balkon, Garage - Kaltmiete € 650,-- + Garage € 40,-
- DG-Wohnung, 2 ZKB, ca. 61 m2, neu renoviert 2019 - derzeit frei

- Gewerbefldche mit ca. 72 m? im Erdgeschoss - derzeit frei

- Gas-Brennwertheizung (Erneuerung 2012)

- Kunststofffenster (Uberwiegend erneuert 2008)

- Fassade und Gartenzaun 2024 neu gestrichen

- 2 AuRenstellplatze

- 2 Garagen

- grol3e Zisterne mit ca. 18.000 Liter vorhanden

- grolRer, trockener Keller

- Energieeffizienzklasse D

Der Laden wurde 1963 angebaut, das Treppenhaus und die weitere Teilunterkellerung des Hauses
erfolgte 1983.

Es gibt viele Moglichkeiten, dieses Mehrfamilienhaus mit der Gewerbeeinheit zu nutzen. Es ist zum
Beispiel méglich von der ErdgeschoRwohnung einen direkten Zugang zur Ladenflache zu schaffen.
Damit konnte man die Wohnflache im EG bei Bedarf auf 143 gm erweitern.
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Sonstige Angaben

Alle Angaben wurden sorgfaltig recherchiert und vom Verkaufer tbernommen. Fir die Richtigkeit
kann Petra Poeschmann Immobilien keine Gewdhr ibernehmen.
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Impressionen

Hausansicht mit Gewerbe

2

Hausansicht mit Gewerbeeinheit Hausansicht mit Ladenflache
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Impressionen

Hausansicht

DG Zimmer DG Zimmer-

DG Flur DG Stauraum
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DG Bad Treppenhaus

B MANNE
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Gewerbeeinheit



PETRA POESCHMANN

MM O:B [ LIEN

Grundriss

GREG
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GR1.0G
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GR DG
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GR Keller
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Ihre Ansprechpartnerin

Frau Petra P6schmann
PETRA POESCHMANN IMMOBILIEN
Friedrich-Ebert-StralRe 47
85055 Ingolstadt

Telefon: +49 (0) 841 931 14 47

Mobil: +49 (0) 175 931 14 57

E-Mail: anfragen@immo-poeschmann.de
Web: immobilien-poeschmann.de

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, Gbernehmen wir hierfiir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fiir Sie personlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdrickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind tiber unser Biro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns
Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.



