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Lage

Entdecken Sie dieses attraktive Grundstiick in zentraler Lage im idyllischen Ort
Lichtenberg. Eingebettet in einem ruhigen Wohnumfeld und in zweiter Reihe
gelegen, bietet diese Immobilie die perfekte Kombination aus zentraler Anbindung
und privater Zurtckgezogenheit.

Alle wichtigen Annehmlichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe: Innerhalb von
nur 5 Gehminuten erreichen Sie Haltestellen fir Bahn und Bus, einen
Einkaufsmarkt, eine gemutliche Gaststatte, eine Arztpraxis, einen Friseur, die Post
sowie die Gemeindeverwaltung.

Ein ideales Zuhause fur alle, die ruhiges Wohnen mit der Bequemlichkeit einer
zentralen Lage verbinden mochten.
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Dachausbau:

Sparrentelder hinfertortet »4.0cm

Ldftungsttfrung an der Traufe mit Insektenschutzgitter
200 mm Klemmfilz WLG 035 "Isover” od. glw,

1 Lg Dampibremsfolie “Difunorm®. winddicht verklebf n.
Herstellervorschritt eingebaut| Bauteilanschlosse sorg-
tdltig ausfohren. dWinddichtigkeif?

2x12.5mm Gipskarton od. gipsgebundene Faserplatten
30450 Lattung ta=35cm! od. Konstruktionsprofilen
Ausbau der Zangenlage analog, jedoch 24mm Hobeldielung

Dachkonstrukt ion:

Dachdeckung:

Befondachstein grau
aur Lartung u.
Unferspannbahn

GeschoBdecken:

Fliesenbelag/Teppich u. a. AustlUhrungen n

Mauerwerk:

Hochlochziegel als Planziegel gekleht
Stidrze als Fertigteil Ziegelflachsturz
hzw Deckengleiche Stahlbetonstlirze

Innenwande Mauerwerk od.Trockenbau einschl. Randdimmstreiten.Schrenzlage usw

Im Fliesenhelag in NaBrdumen (n. OIN 18352} Einbau der entspr.
50mm FlieRBanhydrit FE25 v .Knaut od. glw, (bei FuBbodenheizung FEBO)
n. Herstellervarschrift

Angaben des Bauherrn

je 45mm Trittschall- u. W&rmeddmmung “Rockwall™ od glw.

180mm Stahlbeton Filigrandecke n. Statik oder altermativ

+ Ziegelrol ladenkasten
1 Lg Spachtelung od
1 Lg Feinputz n. Ang. d. Bauherrn

“Dennert-Fertigdecke”

Dichtung

Bereich for ELt. Sanitar- u.
Heizungsinstallation

Treppen:

-~ AUSFUHRUNGSPLANNG

\FUBAU WORNA,
PU\T TRASS

b LI CHIEBRG

SCINTTT
M 150

PLAMUNG
BALHERR :

3,368 1.531 1.531 3.369
Sparren-Pretten-Dach Dachneigung 42° } i i i f Stahlbelontertigteilelement
Queraussteifung durch Windrispenb&nder mit Natursteinbelag
kehlbalkenlage nur halbseitig u. mit Dielung versehen Z&mm
Pfeftenauflager auf Giebelmauerwerk u. Querwande b 12/12 4 X ISTEN
auf einfacher Stuhlsdule Fenster/Tidren:
Auflager FuBpfette aut Stahlbetondecke Holzkonstruktionen autgedoppel t
Sparrenlage mit Sichtschalung verkleidet {Dachunfersichten) X , i o einschl . Démmung
Sparren f. Hihe Sichtschalung ausgeklinkt altdach g 7o Loy = = PvC-Fenster mit 2-tach Isolierverglasung
b k- 0.7 W/mzK
/20 BHFBal ken- R BSH 16/32
huhy H
Aupenputz: +8.3%5 o 200m 1 Rinnen/Fallrohre/Bleche:
s . =
Vol lwarmeschutzsystem Styroporbasis : Mineralwolle mL in Titanzink
Deckputz strukturiert auf Silikatbasis |
Farbe n. Ang. d. Bauherrn mogl. helle Tane # '
teils Larchenholzverkleidung+Lattung+Dammung | H
einschl. Gewebeeinlagen i o | oL " "
an Fenstern.TOren. StUrzen.Ringanker Rolladenkdsren usw. HE i Stel lbrett o o
S-8mm Auswurf,Zementbasis 0G | o | v Inseklenschutz- : i Da@,gESEhEB
1 Lg Egalisierungsanstrich n. Werksangaben i E | itter durchlautend Schni tfebene
alles im System des Herstellers. = |
Leibungan, Faschen in Glattputz ,ohne PVC-Protfile | H
Im Spritzwasserberelch Zementmirtel Malll mlt H & s 1
i | m
D!chiungsmnle\lals Werksmorfel n. Ang.d. Herstellers q — HinterL0f fun - 12/ 14 7 7 7 77 77 7 e 1" f .
einschl.Gewebeeinlage, s dinter AT fung 2 3
Hol zdachkaste X RKL3O v.Dennert =
! A - 2
Innenputz: sl 30|
o
Oecken: 1Lg Spachtelung m . o
1 Lg Fein- od. Strukturputz . + + Uherges[hDB
Wande: 15mm Glaltputz MGl als Werksmiriel 0G 1Y e2ss o e
Erm Auswurf MGII1 einschl. Gewebeeinlagen wie AuBenputz 7 Schnittebene
insbesondere samtl. Inst.-Schachte 2
1 Lg Egalisi t h n. wWerk b
g Egalisierungsanstrich n. Werksangaba - 380 4
N v @ m
Bauwerksabdichtung: 1*"'= 2 Clang 2 Z Z Z 2 i Al ot
/ +2 47 m FKL3C v, Dennert
Horizontal @ Mauerwerk /t H ﬁz =1
1 Lg PYC-Dichtungsbahn “Delta” od. glw. e
in Mirtellage mind 40cm Uberlzppend e
i - o
Vertikal: - - = El—-d ES[hU
S50mm Porodrén od. glw = EG L8O o [ _g____B
einschl. Filterviies " SchniFiebene |
1 Lg Dickbeschichtung “Combiflex-C2° im System
Schomburg od. glw,
Schichtdicke mind. 5. 0mm i I —-= = =t
1 Lg Auswurf und Fugenglattstrich in Malll /l’/l/l/ﬂlfl/l//lﬂ/l/ kL = _1 Fir alle Zeichnungen gilt:
Ausflhrung gem. OIN 18195 55 by :; Teewiache urd wfd cke fnierungen verden worteflfen
22 ; 2z Al funrisse,Stoie Arsichfen, Bl Lpl e,
Orainage A 2 % 2 2 A 3 R tharangaben e sl ich
unl zufend iz 7 it ] = - Inderungen ans Shitischer berechouny sme Bran -
Le gen de einschl 2’ 2’/ wnd Scfmllschutchen s, sovie frlaym d Easdes
Sickerschicht o ” R s Debnalschulzes. der houstechnischen Planng
== Fertigbsuhthe Fund ; i dn by,
> Rohbauhtne Hndamante:
RK Rol ladenkasten ?TFE:}EHFUHUBH‘EH;EiBETDH unbewehrt
. rostirei gegrinde
oL Dachliegefenster Bodenplatte aus Stahlheton | |
% Mauerwerk STFK 12 in MGII aut Scm Danmung EPS-Platre ! ! Holzieile:
Rohdichte 0.8 daraut Abdichtungsbahn bitumints | 50| 2,385 |so| 128 | %0 | 3.865 | so | Alle Holzteile sind mit vorbeugendsm chem. Holzschutz
T 1 1 1 1 1 T T
M Stahlbeton n. DIN 68800 ,Teil3, PrUfpradikat 1v,
i i Dra inage: Sdmtliche Mafe sind vom AustlUhrungshetrieb gegen Pilze. Fdulnis und Insekfen zu behandeln
bz seron unsewenrt PVC-Val Isickerrohr DN100 umlaufend in Sickerpackung aus veranfwortlich zu prifen und gegebenentalls zu erganzen. Eina Zulassung ist nachzuweisen.

Trockenbau

1

Splitt od. Grobkies mit Filtervlies umhUllt
Regenabflup mit separater Abflupleifung ziehen,
{Micht in Orainageleitung einbinden}

KG-Rohr DN100

Dieser Plan gilt nur in Verbindung mit den Pl&nen
das Tragwerkplaners {(Ing.Blro P Kolodjezak. FGI

Difterenzen und Unklarheiten sind vor der Austdhrung mit der Bau-
leitung zu besprechen.

Alle Stahlbauteile sind verzinkt einzubauen.
Holz-5tahl und Holz-Mauerwerksverbindungen
sind durch eine Lage nackfe Bitumenpappe zu frennen.
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Wohnflache 79,77m?2

incl. PKW Stellplatz und groBer Terrasse
incl. Gartenbereich barrierefrei nutzbar
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Grundriss Erdgeschoss WE 1

Hinweis:
Die Mdblierungen sind nicht Verkaufsgegenstand der Wohnungen.
Dargestelite WC', Einzelwaschtische, Duschen und Badewannen sind enthalten.




Wohnflache 75,78m?2
incl. PKW Stellplatz und Balkon
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Seite 13
Grundriss Obergeschoss WE 2

Hinweis:
Die Méblierungen sind nicht Verkaufsgegenstand der Wohnungen.
Dargestellte WC’s, Einzelwaschtische und Badewannen sind enthalten.




Wohnflache 45,14m?
incl. PKW Stellplatz und Balkon

und Abstellflache im Dachspitz
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Hinweis:
Die Méblierungen sind nicht Verkaufsgegenstand der Wohnungen.

Dargestellte WC’, Einzelwaschtische und Badewannen sind enthalten.
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Grundriss Dachgeschoss WE 3
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Wohnzimmer
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uberdachter Balkon
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Ausstattung

Hier die Schnellibersicht zum Objekt:

- Baujahr 1999

- EG und DG vermietet

- Obergeschoss frei fur einen Eigennutzer!
- nutzbar als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
- ca. 200 m2 Wohnflache uber 3 Etagen

- top gepflegter Bauzustand

- 2 Balkone und eine Terrasse mit Garten
- jede Etage mit vollwertigem Bad

- Garten nach Siden ausgerichtet

- 4 Stellplatze vorhanden

- Moglichkeit fur Carport gegeben




Baubeschreibung

Lage

Zentrale Lage im Ort Lichtenberg in einem ruhigen Wohnumfeld

in zweiter Reihe mit schonem Garten, Hecke und Baumen mit Parkplatzen unmittelbar vor dem Haus
Haltestellen fur offentliche Verkehrsmittel wie Bahn und Bus, Einkaufsmarkt, Gaststatte, Arztpraxis,
Friseur, Post und Gemeindeverwaltung fuBblaufig in 5 Minuten erreichbar.

Beschreibung

Dreifamilienwohnhaus im Zentrum der Gemeinde Lichtenberg im Erzgebirge

Zentraler Eingang vom Parkplatz in das Treppenhaus

Wohnung 1 Erdgeschoss als 3-Raum Wohnung, uber Parkplatz und Gartenterrasse barrierefrei zugangig

Wohnung 2 Obergeschoss als 3-Raum Wohnung

Wohnung 3 Dachgeschoss als 2-Raum Wohnung

Dachgeschoss auch flexibel nutzbar

W h z.B. fir die Kinder , als Arbeitszimmer, Hobbybereich oder auch zur Abstellung
onnaus Massive solide Bauweise mit Ziegel, Stahlbeton und Warmedammverbundsystem

mit 3 WOhnungen freundliche und helle Raume in allen Etagen

Guter Pflege- und Wartungsstand

Ausstattung

Poststraﬁe 1 a Alle 3 Geschosse verfiigen lber je ein vollwertiges Bad

jeweils mit Wanne, Dusche, Waschtisch, WC und Waschmaschinestellplatz ausgestattet
in 09638 Lichtenberg Jeder Raum des Hauses in allen Etagen ist durch Fenster naturlich luftbar

Schlafzimmer mit Fenster auf der Gartenseite Richtung Stid-Ost zum wecken mit Morgensonne
Das Erdgeschoss hat eine groBe eigene uberdachte Terrasse
Ober- und Dachgeschoss haben jeweils einen Uberdachten Balkon
Die Terrasse, Balkone sowie der Garten sind nach Suden gerichtet
Die Kiiche liegt praktisch mittig und zentral in der Wohnung mit groBem Fenster nach Siuden
Unmittelbar anschlieBend das groBziigige Wohnzimmer mit grofem Fenster Richtung Stden
Alle Fenster sind mit einer AuBenjalousie, teils elektrisch betrieben, gut gegen zu viel Sonne schliefbar
Im Erdgeschoss befindet sich der Hausanschlussraum mit den Anschlissen
fur Strom, Telekom, Erdgas und Trinkwasser

Sonstiges

Se-ite 20 Die zur ZufahrtsstraBe platzierten 3 Parkflachen bieten Flache

fir den Anbau einer Garage oder eines Carports

Der Garten hat viel Platz fur Pflanzen, ein Gewachshaus, Hobby oder auch einen Pool u. vieles mehr
Die Wohnung im Obergeschoss ist aktuell sofort bezugsfahig und kann jederzeit besichtigt werden
Das Haus ist aus erster Hand




Energiebedarf
CO,-Emissionen ¥ 25,1 kg/(m?a)

Endenergiebedarf
74,9 kWh/(m?a)

0 50 100 150 » 200 250 300 350 400 >400

Primérenergiebedarf ("Gesamtenergieeffizienz")
106,7 kWh/(m?a)

Wohnhaus
mit 3 Wohnungen
Bausubstanz & Energieausweis
PoststraBe 1a Baujahr: 1999 Energie-
in 09638 Lichtenberg Bauphase: Haus fertig gestellt RSN SECEIE SN

Endenergie-
bedarf: 749 kWh/(m?2*a)

Objektzustand: Gepflegt

Ausstattung: Normale Qualitat
Energieeffizienz-

Heizungsart: Zentralheizung 7 ——

Wesentliche
Energietrager:  Gas, Strom

Baujahr laut
Energieausweis: 1999 @

Seite 21 Energieausweis: liegt vor




Wohnhaus
mit 3 Wohnungen

PoststraBe 1a
in 09638 Lichtenberg

Seite 22
Kaufpreis - Rendite
Kaufpreisfaktor

Verkaufspreis

Grundstiick: 644 m? x 25,-€/m? =rd. 16.000,-€
Gebaude: 200,69 m? Wofl x 1.315,00 €/m? Wofl. = rd. 264.000,-€

Kaufpreis: 280.000,-€

Mietrendite - Cashflow

Mietflache PoststraBBe 1a

Gesamt 200,69 m2? WoFl x mittlere Miete von derzeit 5,90€/m? WoFl = 1.184,07 € Miete kalt
Jahreskaltmiete: 1.184,07 € x 12 Monate = 14.208,84 €

Bruttomietrendite: 14.208,84 : 280.000,-€ = 0,0507 x 100 = 5,07 %

Kaufpreisfaktor
Kaufpreis 280.000,-€ : Jahresnettokaltmiete 14.208,84€ = 19,70

GEBAUDEPLANUNG &
INGENIEURLEISTUNG

DIPL. BAUINGENIEUR (FH) THOMAS MULLER

Bahnhofstralle 10

09638 Lichtenberg/Erzg.
tel: 037323-50140

fax: 037323-50141

email: info@ib-tmueller.de
www.ib-tmueller.de
www.statik-tragwerk-mueller.de

aufgestellt, 03.08.2026
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