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Exposé

Doppelhaushalfte in Oberstimm

Platz fiir die ganze Familie! Traumhafte Doppelhaushalfte
mit Blick ins Griine

Baujahr

Grundstuicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Ubernahme

1992
200,00 m?
2

6,00
198,00 m?
Gas

ab Datum

https://www.ohne-makler.net/immobilie/373276/

Objekt-Nr. OM-373276
Doppelhaushalfte

Verkauf: 549.000 €

Ansprechpartner:
Weber

85077 Oberstimm
Bayern
Deutschland

Ubernahmedatum 01.04.2026

Zustand gepilegt
Badezimmer 2

Garagen 1

Stellplatze 1

Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die sehr gepflegte, 1992 erbaute Doppelhaushalfte hat eine grof3ztigige Wohnflache von ca.
198m? auf einem 200m? grofien Grundstiick.

Das Haus besteht aus Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und ist zudem
voll unterkellert.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Gaste WC, eine Speis, die Kiiche sowie ein grofier Wohn-
Essbereich inkl. Schwedenofen mit Zugang zur Terrasse, die mit einem wunderschoénen Blick
ins Griine punktet. Aus dem Garten hat man zusétzlich die Moglichkeit, die tiberdachte
Ruckseite der voll unterkellerten Einzelgarage zu betreten, welche zudem mit einem
elektrischen Tor ausgestattet ist. Der Garagenboden verfligt tiber einen vergitterten Schacht,
wortber ein direkter Zugang zum Kellerbereich ermdéglicht wird. Dartliber kann man bspw.
lx;ir%endFahrzeugunterboden warten oder auch schwere Gegenstande direkt in den Kellerbereich
eférdern.

Im Obergeschoss befinden sich vier Zimmer sowie ein geraumiges Badezimmer mit einer
grofien Badewanne sowie einer Duschkabine und WC.

Das 50m? grof3e Dachgeschoss ist voll ausgebaut und hat ein gemdtitliches helles Ambiente u.a.
durch die dort verbauten Holzbalken.

Das Kellergeschoss beinhaltet eine weitere beheizbare Kiiche, einen beheizbaren Hobbyraum,
eine Werkstatt, einen Waschraum inkl. Duschkabine und WC, sowie den Heizraum.

Geheizt wird tiber die 2012 neu angeschaffte Buderus Gaszentralheizung.
Der Energieausweis bestétigt die Energieeffizienzklasse C.

Die Immobilie ist voraussichtlich ab dem 01.01.2026 bezugsfrei. Ein fritherer Einzugstermin
kann nach vorheriger Absprache vereinbart werden.

Da der Kauf privat erfolgt, sparen Sie sich die Maklerprovision.

Ausstattung

Aufgrund der grofen Wohnflache ist das Doppelhaus bestens flir Familien geeignet! Das Haus
ist aufgrund seines guten und gepflegten Zustandes direkt wohnbereit!

Weitere Merkmale:

- EG durchgangig gefliest

- Einbauktiche im EG

- Schwedenofen im Wohnzimmer

- 3-fach verglaste Fenster & Terrassentiir im Wohn-Essbereich (2013 erneuert)
- Manuelle Rollldden an allen Fenstern

- Elektr. Rolladen an der Terassendoppeltiir im Wohnzimmer
- Drei Rdume im OG mit Buche Parkett

- Zuséatzliche Einbauktiche im KG (beheizbar)

- Lagerraum / Hobbyraum im KG ebenfalls beheizbar

- Werkstatt im KG

- Zusatzliches Bad mit Duschkabine, WC und Waschmaschinen- / Trockneranschliissen im
KG
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- KG durchgangig gefliest

- Heizraum mit Buderus Gasheizung (2012 erneuert)

- Vollunterkellerte Einzelgarage mit elektrischem Tor und Zugangstiir zum Garten
- Teilw. vergitterter Garagenboden mit Zugang zum KG

- TV SAT-Anschluss

- 100 Mbit/s DSL verfligbar

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

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

Lage

Die angebotene Immobilie befindet sich in einer familienfreundlichen Wohngegend in
Oberstimm bei Manching, einer Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Pfaffenhofen an der
Im.

In der ndheren Umgebung befinden sich diverse Einkaufsmoglichkeiten, darunter
Supermarkte, Backereien und Fachgeschéafte. Das Einkaufszentrum im nahegelegenen
Ingolstadt bietet zudem eine Vielzahl an weiteren Handels- und Dienstleistungsangeboten.
Fur Familien mit Kindern sind verschiedene Bildungseinrichtungen in der Nahe vorhanden.
Dazu gehoren Kindergarten, Grundschulen und weiterfithrende Schulen, die eine gute
schulische Versorgung gewahrleisten.

Die medizinische Versorgung ist durch ansissige Arzte, Zahnarzte und Apotheken vor Ort
sichergestellt. Groflere Krankenhiuser und Fachkliniken sind in der benachbarten Stadt
Ingolstadt erreichbar.

Insgesamt bietet die Lage eine hervorragende Lebensqualitat mit einer gelungenen Mischung
aus Erholung, guter Anbindung und umfangreicher Infrastruktur.

Entfernungen:

Bushaltestelle, Kapellenstr.- Manching (circa 3min Fu3weg)
Hauptbahnhof Ingolstadt (circa 4km)

Grundschule Oberstimm (ca. 300m)

Einkaufsmoéglichkeiten (ca. 2,4km)

Arztliche Versorgung (ca. 2km)

Autobahnauffahrt Manching - A9 Miinchen und Nuarnberg, ca. 3km

Der Oberstimmer See ist nur ca. 500m entfernt und 14dt zum Baden an heien Sommertagen
ein.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 86,70 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Gartenansicht Riickseite
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Terrasse

Terrasse mit Blick auf Garage
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Treppenhaus Eingangsbereich

Wohnzimmer Essbereich
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Wohnzimmer mit Schwedenofen

Wohnzimmer mit Terassenblick
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Kuche

Kiiche mit Zugang Essbereich
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Galerie
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Windfang und Garderobe :
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OG Treppenhaus

OG Schlafzimmer
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OG Kinderzimmer 1

OG Kinderzimmer 2 OG Kinderzimmer 3
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OG Badezimmer Riickseite
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Galerie

DG ausgebautes Dachgeschoss

KG Treppenhaus
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Galerie

KG Treppenhaus 2
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KG Heizraum
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KG Badezimmer Waschraum
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Galerie

Grundriss DG
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Galerie
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS .« e

gemfs den §§ 79 . Gebudeergiesetz (G) vom 1 b : A er2023

: o
18,0k

Treibhausgasemissionen

Endenergieverbrauch dieses Geb#éudes
"v“ B

954  kWh/(m*a)

Primérenergieverbrauch dieses Geb#udes

¥

Endenergieverbrauch dieses Gebﬁ_udes"[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
0, A SO T B S 2 A RS ) Y 2800 06 PSP RS0 0400 S T TR
| Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

[ RS

Zeitraum Primér- Energie- Anteil Anteil Kii
oh bis Energietrager energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faft‘a-
faktor- [KWh] [KWh] [KWh] or

101.10.2021 | 30.09.2024 Erdgas E 1,10 54932 0888 45044 1,16 |

| O weitere Eintrage in Anlage “Jf’
4 i Yo L ERARA LU AR (A Bl mm“&mﬂlw“ﬂmwimmmﬂmm‘mlﬁﬁﬁml 11 VERLi bk 1 A R R 14 R SR RS SRR §

B 5 D A U RS O T R L R S S O MU R TV S R smmmmmmmmm

| Vergleichswerte Endenergie®

daglfal Bl c| o |
0o 25

50 75 100 125 Die modellhaft ermittelten  Vergleichswerte  beziehen
sich auf Gebaude, in denen Warme fiir Heizung und
‘§"b Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgestellt
S wird.
@ &
,:5.00 Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme |
Q°.§>Q’ beheizten Gebsudes verglichen werden, ist zu beachten,
é)'" dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer ||
é’b Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit |\
S Se Kesselheizung zu erwarten ist. f

. Erlauterungen zum Verfahren

| Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
| Geb#udenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréfer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
| Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

S ST 5 TS O US40 5 O T 040 L T R 5 S R A B 4

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warn - oder Kuhlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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