r Deutschlands Immobilienportal
ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Ingolstadt

,m\\

Exklusives Einfamilienhaus in Top Lage - Ohne Makler

Objekt-Nr. OM-297974
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.327.000 €

Ansprechpartner:
Anita Neumann
Telefon: 0151 70889872

85051 Ingolstadt
Bayern
Deutschland

Baujahr 2011 Ubernahme Nach Vereinbarung

Grundstticksflache 763,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 2 Schlafzimmer 3

Zimmer 5,00 Badezimmer 2

Wohnflache 202,00 m? Garagen 2

Nutzflache 170,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

**Objektbeschreibung**

Dieses beeindruckende Einfamilienhaus im modernen Stil liegt in einer begehrten
Wohngegend und verbindet elegante Architektur mit hochwertiger Ausstattung. Auf einem
grof3zuigigen Grundstiick erbaut, bietet es eine Wohnflache von ca. 202 m?, verteilt auf zwei
lichtdurchflutete Etagen.

**Erdgeschoss**

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem offenen und reprasentativen Eingangsbereich, der
nahtlos in das grofzugige Wohnzimmer mit Kamin tibergeht. Eine hochmoderne Kiiche mit
neuesten Einbaugeraten und angrenzendem Essbereich bietet ideale Voraussetzungen fir
kulinarische Erlebnisse und gemeinsame Familienzeiten. Ein Schlafzimmer, Badezimmmer,
Ankleidezimmer und ein Gaste-WC runden das Platzangebot auf dieser Etage ab.

**Obergeschoss™**

Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer und ein Badezimmer.

**Aufsenbereich**

Der Garten ist schén angelegt und bietet eine perfekte Stidwest-Ausrichtung. Eine grof3ztigige
Terrasse ladt zu entspannten Stunden im Freien ein. Fiur Fahrzeuge stehen eine Doppelgarage
sowie zusatzliche Stellplatze zur Verfiigung.

Unter folgenden Link kénnen Sie eine Drohnenaufnahme vom Haus anschauen. https://
www.dropbox.com/scl/fi/gqlrt8tx4bgenpnOpfohy/1715667093544.mov?
rlkey=p0d8tra793e54td89qacbvaxb&st=sqlar4dts&dl=0

**Besondere Merkmale**

- Fu3bodenheizung im ganzen Haus

- Elektrische Jalousien an allen Fenstern

- Energetisch optimierte Bauweise

- Hohe Decken, Freiheitsgefiihl

Diese Immobilie zeichnet sich durch ihre exklusive Lage, erstklassige Bauqualitat und

moderne Technik aus und bietet ein aufergewohnliches Wohnambiente fir anspruchsvolle
Familien und Unternehmer.

Ausstattung

**Ausstattungsbeschreibung eines exklusiven Einfamilienhauses**

Dieses exklusive Einfamilienhaus zeichnet sich durch seine hochwertige und moderne
Ausstattung aus, die gehobenen Wohnkomfort garantiert. Jedes Detail des Hauses wurde
sorgfaltig geplant und mit erstklassigen Materialien umgesetzt, um eine stilvolle und
funktionale Wohnatmosphéare zu schaffen.

**Innenausstattung:**

1. *Boden:** Das gesamte Haus ist mit hochwertigem Granit ausgestattet, der jedem Raum
eine warme und einladende Atmospshére verleiht. In den Badern liegen edle Natursteinfliesen,
die nicht nur asthetisch ansprechend, sondern auch besonders langlebig und pflegeleicht
sind. In den Schlafbereichen ist ein hochwertiger Vynilboden verbaut.

2. **Kiche:** Die Kiiche ist ein wahrer Traum fir jeden Hobbykoch. Sie ist mit einer
modernen Einbaukitiche ausgestattet, die tiber hochwertige Elektrogerate der Marke Miele
verfligt, darunter ein Induktionskochfeld, ein Backofen, ein eingebauter Dampfgarer auf
Sichthohe, ein grofier Kiihlschrank mit Gefrierkombination und eine Geschirrspiilmaschine.
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Die Arbeitsflachen sind aus Granit und die grof3ztigige Kochinsel bieten viel Platz fiir die
Zubereitung von Speisen. Hier kann auch gegessen werden.

3. *Badezimmer:** Die Badezimmer sind wahre Wellnessoasen. Sie verfligen tiber
bodengleiche Regenduschen, Eckbadewanne und Doppelwaschtische. Die hochwertige
Sanitarausstattung, einschlieflich Unterputzarmaturen und beheizbaren Handtuchhaltern,
sorgt fur zuséatzlichen Komfort.

4. *Heizung:** Eine Fuf3bodenheizung sorgt in allen RAumen fiir eine gleichmafige und
angenehme Warme.

**Aufenausstattung: **

1. *Fenster:** Die grof3flachigen Fenster sind dreifach verglast und bieten nicht nur eine
hervorragende Isolation, sondern auch einen optimalen Lichteinfall. Elektrische Jalousien
sorgen fiir Sicherheit und kénnen zentral gesteuert werden.

2. *QGarten:** Der angelegte Garten ist eine griine Oase der Ruhe. Eine grof3ziigige Terrasse
aus hochwertigen Terrassendielen und eine stilvolle Aufienbeleuchtung.

3. **Garage:** Die gerdumige Doppelgarage bietet gentigend Platz fir zwei Fahrzeuge und
verfluigt Gber elektrische Garagentore. Zusatzlich gibt es einen direkten Zugang vom Haus zur
Garage.

Diese luxuriose Ausstattung macht das Einfamilienhaus zu einem aufiergewthnlichen
Wohnort, der modernsten Wohnkomfort und eine exklusive Lebensqualitat bietet.

FugBboden:
Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

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

Lage

**Lagebeschreibung**

Dieses exklusive Einfamilienhaus befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen am
Stadtrand, die sich durch eine Kombination aus urbaner Nahe und landlicher Idylle
auszeichnet. Die Lage bietet den perfekten Riickzugsort fiir diejenigen, die den Trubel der
Stadt meiden, jedoch nicht auf deren Annehmlichkeiten verzichten méchten.

**Natur und Umgebung**

Das Haus liegt eingebettet in eine malerische Landschaft, die zu ausgedehnten Spaziergangen
und Fahrradtouren einladen. Die ruhige und griine Umgebung ist ideal fir Familien oder
Paare, die Wert auf Privatsphéire und eine enge Verbindung zur Natur legen.

**Verkehrsanbindung und Infrastruktur**

Trotz der ruhigen Lage am Stadtrand profitieren die Bewohner von einer ausgezeichneten
Verkehrsanbindung. Die nichste Autobahnauffahrt ist nur wenige Kilometer entfernt, was
schnelle Verbindungen in die Stadtmitte und zu tiberregionalen Zielen erméglicht. Offentliche
Verkehrsmittel sind bequem zu Fuf3 erreichbar und bieten regelmaflige Verbindungen in alle
wichtigen Stadtteile.

**Einkaufsmoglichkeiten und lokale Dienstleistungen**

Fur den taglichen Bedarf befinden sich mehrere Superméirkte, Backereien und Apotheken in
der Nahe. Dartber hinaus sind diverse Restaurants, Cafés und kleine Boutiquen nur eine
kurze Autofahrt entfernt.

**Bildung und Kultur**

Familien mit Kindern schatzen die Nahe zu verschiedenen Bildungseinrichtungen. Mehrere
Kindergarten, Grundschulen und weiterflihrende Schulen sind in der Ndhe angesiedelt und
zeichnen sich durch ein hohes Bildungsniveau aus. Auch Kulturfreunde kommen nicht zu
kurz: Ein regionales Kulturzentrum, das regelmaf3ig Veranstaltungen und Workshops anbietet,
bereichert das soziale und kulturelle Leben der Gemeinde.
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**Gesundheit und Sport**

Das Gebiet verfiigt tiber eine hervorragende medizinische Infrastruktur mit mehreren
Arztpraxen und einem nahegelegenen Krankenhaus. Sportbegeisterte finden ein breites
Angebot an Sportvereinen und Freizeitmoglichkeiten, darunter ein modernes Fitnesscenter,
Tennisplatze und ein Golfplatz.

Diese exklusive Lage bietet eine einzigartige Kombination aus ladndlicher Ruhe und stadtischer
Infrastruktur, was sie zu einer der Top-Adressen am Stadtrand macht. Ideal fiir diejenigen, die
eine hohe Lebensqualitat in privater und naturverbundener Umgebung suchen.

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Endenergiebedarf 96,60 kWh/(m?2a)
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EG_Schlafzimmer
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Exposeé - Galerie
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Exposeé - Galerie
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1.0G_Schlafzimmer 2

www.ohne-makler.net/expose/297974 Seite 17/21



Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundriss: Keller
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Anhange

1. Energieausweis

www.ohne-makler.net/expose/297974 Seite 21/21



Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS . womgessuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung(EnEV)vom ' 18. November 2013

Gutg b 10.11.2026 Registriernummer BY-2016-001104459 1
Gebdude
Gebaudetyp !rslstenendes Elnlamnhenhaus o i
Adresse  |adresse |
Gebaudeteil
Bau;anr Gebaude * 2011 o
Baujahr Warmeetzeuger 201—1_ o
Anzahl Wohnungen 1 -
Gebaudenutzflache (A,) 2424 m* X nach § 19 EnEV aus dsr Wonnﬂache ermmell
Wesentliche Energualrﬂger far | )
Heizung und Warmwasser * Erdgas E
Emeuerbare Energien Art Verwendung:
Art der Liftung / Kithiung X Fenslenimuné o Luﬂungsanlage mit Wmmeruckgewmnung- - m} XnIVaQe ;ur
_ Sct afty O Loftur ge ohne Warmeriickgewinnung Kohlung
Anlass der Ausstellung _ Neubau : Modernisierung O Sonstiges
des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (frewllig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitidt des Gebdudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden Als Be-

fl dient die tzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
d Die . angeg Vi te sollen Q(berschidgige Vergleiche ermogl-
chen (Erlduterungen - sleheSoim.’;) Teil des Energ sind die Mod fehlungen (Seite 4)
[ Der Energieausweis wurde auf der G von B g des darfs erstellt (Energe-
rfsausweis). Die Ergs sind auf Seite 2 Z f 2um Verb h sind
freiwillig
X Der Energieausweis wurde auf der Gi I von A des gl erstellt (Energie-
verbr ). Die Erg sind aufsalto:dargestellt
Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch X E O A
Dem Energl sind 2 zur Qualitat beigefugt (fi ge Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der dient gl der Die 9 m E beziehen sich auf das
gesamle Wohngebaude oder den oben eten G d Der Energi ist lediglich dafur gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermoglichen.

Aussteller

Friedrich Kopp

Energlieberater HWK

Bodelschwingstr. 5 L 74

85051 Ingolstadt 11.11.2016 V4 § 53

Ausstellungsdatum Anterschrift des Al

' Datum der ang: EnEV, g fall A g zur EnEV ? Bei nicht rechizeitiger Zutedung
der Registriemummer (§ 17 Absau 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der 9 . die ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen * Mehrfachangaben moglich * bei Baujahr der ( \

Hongenro Sofware. HS Verbrauchdpass 33 1
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'ENERGIEAUSWEIS - worrgese

gemaBden§§ 16 ff Energieeinsparverordnung(EnEV) vom 3
| — -

18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriemummer?  BY-2016-001104459 (? )
N
¢ )
| Energieverbrauch |
E gleverbrauch dieses d i
96,6  kwh/(m*a)
AEEEEye | C | o | = | FIEEEEEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
i 106,22  kWh/(m™a)
| P g dieses !
' Endenergieverbral ieses Gebdudes i
rgieverbrauch dieses Ge 96,6 KWh/(m*a)
[Pﬂlchtangabe in lmmoblllenanzelgen] y
Verbrauchserfassung Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- Antedl
ieverbrauch Anteil Heizung Khima-
von bis Energietrager” frioetong [kWh) w"[;"““:)"" [kWh) faktor
01.102012 30.09.2015 ér;gasE 1,10 :Ntﬁi— o - |;3;0 B 56305 103
Verglelchswerte Endenergie
na el o|E|
25 50 5 100 125 150 175 200 225 >250 Die sich |
_;::' 5 - auf Gebaude, in denen Warme fUr Hegung und
8 S N 3 $ durch im
2N B N
o & &8 S § Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
@"a‘} & @5? g f beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten
$ lqé\ dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % genngerer
= ég 8:‘?5 13?‘8 als bei verg mit
Ss 4} ‘u}g . Kesselheizung zu erwarten ist
Erlﬂuterungen zum Verfahren
5
Das ur des gl ist durch die Die Werte der Skala sind |
Werte pro Q 2l (Ay) nach der 9 g. die im Allgs grofier ist als die
il des Der 9 einer g oder eines weicht wegen des
f und sich vom E ab i
' siehe Fuinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe Fuinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
' geg auch L oder in kWh * EFH MFH

Hamgenrom Sofware HS Vedraucrapss 33 1
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ENERGIEAUSWEIS o« womgevsue

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 201 3

Erliuterungen

Angabe Gebiudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
1als genutzt . ist die A

des Energieausweises gemal dem Musmr nach Anlage 6 auf

den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-

baude zu behandein ist (siehe im Einzeinen § 22 EnEV). Dies

Angaben zum EEWSrmeG — Seite 2

Nach dem EEV 3 mussen n d

Umfang emeuerbare Energien zur Deckung des Warme- und

Kaltebedarfs nutzen In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG”

sind die Art der eingesetzten emeuerbaren Energien und der

pmzemuala Antell dav Pflichterfillung abzulesen. Das Feid
h " wird gefuilt, wenn die Anforderungen

wird im Energieausweis durch die Angabe .G deut-

lich gemacht. des EEV 5 teilweise oder g durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erfulit wev\un Die Angaben

Emeuerbare Energien — Seite 1 dienen gegenGber der z als N

Hier wird dar(ber informiert, wofQr und in desl g M'PﬂmmrfullungdurchmeEmmnuﬂnahmund

Art
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
Angaben

der Einhaltung der fur das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV

(Ang zum EEV ) dazu
Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Energnbednﬂ wird hier durch den Jahi r g Der gieverbrauch wird fur das Gebaude auf der Basis
bedarf und den Endenergiebedarf darg Diese Angab: der A gen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
werden rechnerisch Die angeg: Werte werden Heukosunverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
aufder G ge der B bzw. g b ermitteit. Dabei werden die Energiever-
Daten und unter Annahme von s ten F brau des g Gebaudes und nicht der einzel-
gung (;B Ki definiertes Nutzer- nen Wohneinheiten zugnmdo gelegt. Der erfasste Energiever-

P und innere Warme- brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten Ortlichen
gewinne usw) berechnel So lasst sich die energ Qua- rd und Ife von K auf einen deutsch-
litat des Gebaudes unabhangng vom Nutzerverhalten und von Mittelwert umg hnet. So fohrt P ein
der Wetterlage beurteilen. Insb wegen der hoher \ in einem harten Winter nicht zu e
sierten Randbedingungen erlauben die angegobenen Werte  ner schlechteren Beurteilung des G Der
keine RuckschiOsse auf den Y g gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Go-

Primérenergiebedarf —Seite 2
Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-

ab Er neben der Endenergie auch die
sogenannte  Vorkette® (Erkundung Gewmnung Verteilung,
Umwandiung) der jeweils (zB

baudes und seiner Hmzungunloge Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen \ sich. EinR hii auf den kunf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich. insbe-
sondere konnen die Verbrauchsdaten einzeiner Wohneinheien
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
G de, von der | Nutzung und dem individuellen

Heizol, Gas, Strom, emeuerbare Energan eth Ein kleiner

Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe

Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
Er g. Z 1 kénnen die mit dem

Energiebedarf verbundenen CO* des

freiwillig angegeben werden

Verhalten der Bewohner abhangen
Im Fall langerer Leerstande wird hierfOr ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
Im der g wird bei dezen-
tralen, in der Regel en War
gen der typische Verbrauch Ober eine Pauschale berucksich-
ugL Gleiches gm fur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
gen zur R g. Ob und die genannten
P in die Er gegangen sind, ist der Tabelle

Angogeben \sl der spezifische, auf die
iy ‘(For-

2D\ ing" zu o

Tra
matzmehen in der EnEV: H' ) Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warme(bertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen

Primiirenergioverbrauch - Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem for das Gebaude
cqmmlnn Endenergieverbrauch hervor. Wn der Primarener-

Warmeschutz. AuBerdem stelit die EnEV A jerungen an
den fichen V stz (Schutz vor Uberhitzung)

eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2

Der Endenergie bedarf gm die nach technischen Regein be-
rechnete, | far He Loftung
und Warmwlsurboraltungan Er wird unter Standardklima-
hnet und ist ein Indi-

darf wird er fe von L ermitieit,
die die Vorkette der jewells eingesetzten Energntrlger beruck-
sichtigen

Pfiichtangaben fir immobillenanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pmd\( in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 ) Zu Die dufur
erforderlichen Anglbon sind oem Energ 2u

men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3

Vi -
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellihaft
Werte und sollen lediglich Anhaitspunkte fur grobe

A\ der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-

und Star

kator for dne Enorglaemzlanz eines Gebaudes und seiner Anla-
nik. Der g darf ist die Energl die

dem Gebaude unter der A von ten Bedin-

gungen und unter Berucksichtigung der Energi zuge-

fuhrt werden muss, damit die star te P %

der V darf und die ge Loftung sicher-

gestelit werden konnen Ein klieiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz

siehe Fuinote 1 auf Seite 1 des Energicausweises

G Coterare € rerpete st Prrteasena 8 3 2

wemn anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzeinen
Vergleichskategorien liegen
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