/\|/;|\(|:P Deutschlands Immobilienportal

ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Zweifamilienhaus in Ulm

Historisches Traumhaus am Klosterhof Soflingen -
Energieklasse B und hochwertig ausgestattet

Objekt-Nr. OM-322064
Zweifamilienhaus

Verkauf: 945.000 €

Ansprechpartner:

Kruger

Klosterhof 32

89077 Ulm

Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1700 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 137,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 5,50 Badezimmer 2
Wohnfldche 213,00 m? Stellplatze 1
Nutzflache 121,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Dieses historische Traumhaus besticht durch seine einmalige Lage am Soéflinger Klosterhof
und vereint moderne Anspriiche des Wohnens mit historischem Charme und Gemutlichkeit.
Geniefen Sie alle Vorzilige des urbanen Lebens mit kurzen Laufwegen zu allen Einrichtungen
des taglichen Bedarfs im Zentrum des malerischen Stadtkerns von Séflingen.

Urspringlich wurde das Gebaude im 18. Jahrhundert als Teil des Soflinger Klarissenklosters
errichtet und steht heute unter Denkmalschutz. Alle technischen und sichtbaren Elemente
des Hauses wurden jedoch im Zuge einer umfangreichen Modernisierung im Jahre 2011 (u.a.
Heizung, samtliche Bader, Kiichen & Boden, teilw. Elektrik) und einer Kernsanierung Mitte
der 90er Jahre (Grundrisse, Statik, Leitungen, Gauben, Fenster, Fassade) auf den neusten
Stand gebracht. Laufende Modernisierungen sorgen zudem dafiir, dass Ihrem sofortigen
Einzug nichts im Wege steht (u.a. Eichen-Parkett 2021, neue Terrasse 2022).

AUFTEILUNG UND NUTZUNG

Das Haus wurde tiber die Jahre in unterschiedlichen Konstellationen genutzt - dabei kann das
Erdgeschoss (2,5 Zimmer) entweder integriert oder separat von den beiden Hauptetagen im
OG und DG (3,5 Zimmer) genutzt werden. Wenn gewunscht, sind alle Einrichtungen und
Anschlusse fiir die Nutzung als Mehrgenerationenhaus oder als EFH mit Einliegerwohnung
gegeben.

Das Haus ist komplett unterkellert und verftigt tiber einen noch nicht ausgebauten Dachspitz
(ca. 50qm), welcher bereits mit Heizung und Elektrik fiir den Ausbau teilweise vorbereitet ist.
Die Nutzflache betragt insgesamt ca. 121qm.

HEIZUNG UND ENERGIE

Aufgrund der guten baulichen Voraussetzungen steht das Haus energetisch exzellent da. Der
Endenergieverbrauch inkl. Warmwasser betragt lediglich ca. 17.500kWh p.a. bzw. 72,6kWh/
(m2 x a). Das entspricht Energieklasse B (Abschlag aktuell 121€/Monat). Die Warmeerzeugung
erfolgt zentral Giber eine moderne Gas-Brenntwerttherme (2011) kombiniert mit digitaler,
smarter Heizungssteuerung. Ein Kaminanschluss im Wohnbereich ist optional vorhanden.
Fufbodenheizung (elektr.) in den Badezimmern.

ERDGESCHOSS

Im EG erwartet Sie ein wunderschéner Wohn- und Essbereich mit unmittelbar angrenzender,
vollausgestatteter Kiiche. Uber einen Flur mit Diele gelangen Sie zum Vollbad mit
FuBbodenheizung, ebenerdiger Dusche und grof3en Einbauschranken, sowie zum Gaste-WC
und Schlafzimmer. Ein Abstellraum bietet zudem praktischen Stauraum. Das EG ist tiber den
Vordereingang als auch tiber den Eingang vom Klosterhof erschlossen.

OBERGESCHOSS

Uber eine integrierte Einbau-Garderobe mit vielen praktischen Ablagemdglichkeiten betreten
Sie den lichtdurchfluteten, komplett offen gestalteten Hauptraum des Hauses. Hier werden auf
ca. 61qm alle Ansprtiiche des modernen Wohnens vereint: Das Wohnzimmer mit integrierter
TV-Wohnwand bietet wunderschoéne Blicke auf den Klosterhof und Stidausrichtung. Direkt
angrenzend erwartet Sie die hochwertige Einbaukiiche mit Quarzstein-Arbeitsplatte, Miele-
Einbaugeraten und Induktionskochfeld. Das Esszimmer und ein grof3ztigiger Wohnflur bieten
Platz auch fur gréfere Gruppen. Praktisch sind zudem ein kleiner Abstellraum, ein Gaste-WC
und weitere Einbauschranke.

DACHGESCHOSS

Uber eine massive Holztreppe gelangen Sie zu den privaten Raumlichkeiten des Hauses im
DG. Hier erwartet Sie rechter Hand das Schlaf- und Arbeitszimmer mit spektakularem
Ausblick auf den Klosterhof. Linker Hand betreten Sie das ebenfalls sehr grof3zligig gestaltete
Kinderzimmer. Im Zentrum der Etage erwartet Sie ein Vollbad mit Duravit Badewanne,
ubergrofier Dusche und Doppelwaschtisch.

AUSSENBEREICH
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Genief3en Sie auf der Terrasse mit Stidausrichtung gemiitliche Stunden im Freien am ruhigen
Nordende des Klosterhofes. Spielstrafie mit Durchfahrt exklusiv fiir Anwohner. Auf3enstellplatz
ftir Ihren PKW.

Ausstattung

Die Ausstattung des Hauses ist durchweg gehoben. Materialien namhafter Premium-Hersteller
sind verbaut (Miele, Hansgrohe, Duravit, Dornbracht, Bauwerk, Kahre, etc.). Funktionale und
asthetische Einbauschranke sind an vielen Stellen des Hauses sinnvoll integriert
(Wohnzimmer, Badezimmer, Kiiche, Garderobe, Diele).

Fenster: Holzsprossenfenster mit Holzfensterladen, doppelt verglast, teilw. mit Schallisolation

Bodenbeldge: Eichenparkett (geolt, teilw. 2021), Feinsteinzeug-Fliesen, Vinyl in Holzoptik im
EG aufgrund der Nutzung als Mietwohnung (2021)

Kiichen: Miele-Einbaugerate, Induktionsherd, Quarzstein-Arbeitsplatte, schallgedammte
Dunstabzugshaube

Badezimmer: Duravit Waschtische, Duravit Eck-Badewanne "Blue Moon", tiibergrofie Dusche
mit Hansgrohe "Axor" Armaturen, Dornbracht Wasserhdhne, Abluftanlage mit Feuchtesensor,
Spiegelschrank auf ganzer Breite des Raumes im DG, beheizbare Sitzbank im EG

In beiden Badezimmer ist eine elektr. FuSbodenheizung vorhanden.

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Der Bereich im EG ist aktuell befristet vermietet an eine alleinstehende Mieterin. Der
Mietvertrag lauft bis zum 30.06.2025 zu 13.380€ p.a. Aus Griinden der Privatsphére finden
Sie deshalb Fotos der leeren Wohnung in dieser Anzeige. Das Haus wir selbstverstandlich
komplett frei, also unbewohnt tibergeben.

Einzug nach Absprache im Sommer 2025.

Alle im Exposé veroffentlichten Angaben insbesondere zur Wohnfldche und zu Grundrissen
stammen aus Planen vom Architekten welche ich hier 1:1 wiedergegeben habe.
Selbstverstandlich kénnen diese Dokumente dazu eingesehen werden. Ich selbst habe leider
keine Moglichkeit diese exakt zu priifen, weshalb ich um Versténdnis bitte, dass es sich ggf.
um Ndherungswerte handelt.

Lage
Der Soflinger Klosterhof ist sicherlich eine der besten Lagen der Stadt Ulm - wenigen anderen

Orten gelingt es so sehr den nachbarschaftlichen und fast schon dérflichen Charme der
historischen Klosteranlage mit den Vorziigen einer zentralen, urbanen Lage zu vereinen.

Von hier aus kénnen Sie alle Orte des taglichen Bedarfs in wenigen Minuten fuf3laufig
erreichen (Backereien, Supermérkte, Drogerien, Arzte, Banken, etc.). Gastronomisches
Angebot, sowie die Meinloh-Grundschule und mehrere Kitas befinden sich in der
unmittelbaren Nachbarschaft. Der Anschluss an die Stadt und den Hauptbahnhof ist exzellent
gegeben uber die Strafienbahnhaltestelle der Linie 1 (ca. 10min. bis ins Zentrum).

Das Haus befindet sich am ruhigeren Nordende des Soéflinger Klosterhofs in einer Spielstrafle,
die grundsatzlich nur fiar Anwohner befahrbar ist. Dadurch kénnen Sie ruhige Stunden auf
der Terrasse oder beim Spielen mit Kindern vorm Haus verbringen.

Das angrenzende Flusschen, die Blau, 1adt zum spazieren und joggen ein.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 72,60 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Wohnzimmer OG
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Galerie

Esszimmer OG
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Galerie

Esszimmer OG

Wohnflur mit Leseecke OG
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Galerie
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Arbeiten DG
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Ausblick Elternschlafzimmer DG
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Badezimmer EG
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Abstellkammer EG
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Galerie

Ansicht Klosterhof

Auﬁenbéreich mit Stellblat

www.ohne-makler.net/expose/322064 Seite 14/21



Galerie

Ausbaupotential Dachspitz
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Ausblick DG

E N E RGI EAU SWE I S Zusammenfassung

Gilltig bis: 27.11.2034 Registriernummer:  ow-zmas cosesont Info
Gebaude
Gebaudetyp
‘Adresse 89077 Ulm, Klosterhof 32
‘Gebaudetail
Baujahv Gebaude 1700 (Gebaudo erlUR e Anlordenungen der WSSV 1977),
Baujahr Warmeerzeuger
2011
Anzahl Wohnungen 2
‘Gebaudenutzflache (A) 256 __m? | nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wasentiche Energietrager fur Heizung Erdgas H
Wesentiche Energietrager fur Warmwasser | Erdgas H
Emeuerbare Energien At Verwendung
‘At der Laftung ® Fensterlofiung O Laftungsaniage mit Warmerdckgewinnung
0O Schachtiaftung O Laftungsaniage ohne Warmerackgewinnung
‘At der Kihiung O Passive Kihiung 0 Kahung aus Stiom
O Gelieterte Kate 0 Kahlung aus Warme
nspeltonsplichige Kimaaniagen Anzahi: 0 T Nachstes Faligherdatum der mspekion
‘Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung @ Sonstiges (fremwilig)
Energieausweises o A

Energieverbrauch
il 17,42 kg CO,-A )
".7 Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
726 kWh/(m?a)
EENERNEB' | C | D | EN|NNEN
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798 kWh/(m?-a)
gii dieses

Energieverbrauch des Al [Pfii in

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Energieausweis erstellt von:
Dipl.-Ing. Architektur Christian Kuegler

LoBniger StraBe 60B
04275 Leipzig Ausstellungsdatum  28.11.2024

Duese Zusammentassung,
Besichigug, Verka, Vemietng, Verpachang oder Lease) 0 mmoode

Unterschift des Ausstellers

Energieausweis
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Erdgeschoss

Eingang Klosterhof

Engang Klingenstel ner Str.
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Obergeschoss

Kochen

Wohnflur
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Dachgeschoss

RUNNEUUNEURERENNY

Eltern Schlafen
u. Arbeiten
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Keller
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Anhange

1. Energieausweis
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EN E RG I EA U SWE I S Zusammenfassung

Gultig bis: 27.11.2034 Registriernummer:  Bw-2024-005450941 Info
Gebéude
Gebaudetyp L . .
zweiseitig angebautes Zweifamilienhaus
Adresse 89077 Ulm, Klosterhof 32
Gebaudeteil
Baujahr Gebaude 1700 (Gebaude erfiillt die Anforderungen der WSchV 1977) | |
Baujahr Warmeerzeuger
2011
Anzahl Wohnungen 2
Gebaudenutzflache (Ay) 256 m2 X] nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur Heizung Erdgas H
Wesentliche Energietréger fur Warmwasser | Erdgas H
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liftung X Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtltftung O Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kiihlung [ Passive Kihlung [0 Kuhlung aus Strom
O Gelieferte Kélte [ Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen Anzahl: Q Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des O Neubau [J Modernisierung Xl Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 17,42 kg CO,-Aquivalent/(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
\ 72,6  kWh/(m?-a)

@g8NFA’|B | c| D | E | F |G
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/N 798 KWh/(m®a)
5 _.“ Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

[T

Energieverbrauch des Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 72,6 kWh/(mza)

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Energieausweis erstellt von:

Dipl.-Ing. Architektur Christian Kuegler

LoéRniger StralRe 60B
04275 Leipzig Ausstellungsdatum 28.11.2024

Diese Zusammenfassung zur Verwendung in Inseraten ersetzt nicht die Vorlage des kompletten Energieausweises nach § 80 (4) GEG bei
Besichtigung, Verkauf, Vermietung, Verpachtung oder Leasing der Immobilie.

Unterschrift des Ausstellers


https://www.energieausweis-vorschau.de/online.html

