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Exposé

Doppelhaushalfte in Ingolstadt
Einziehen & sparen: EEK B Doppelhaus in Etting

Objekt-Nr. OM-433451
Doppelhaushalfte

Verkauf: 690.000 €

Ansprechpartner:
Stefanie Meier

e —Z Hud\e 85055 Ingolstadt
»” il | el

Bayern
Deutschland
Baujahr 2001 Zustand gepflegt
Grundstiticksflache 282,00 m? Schlafzimmer 4
Etagen 4 Badezimmer 1
Zimmer 5,00 Garagen 1
Wohnflache 128,00 m? Carports 1
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Willkommen in Etting — wo Energieeflizienz auf Wohnqualitat trifft

In einer gewachsenen und ruhigen Wohngegend von Etting erwartet Sie dieses liebevoll
gepflegte Doppelhaus, das mit durchdachter Architektur, einer modernen Haustechnik und
einem ganz besonderen Wohlftihlambiente tiberzeugt. Auf rund 128 m? Wohnfldche und einem

Grundstiick von ca. 282 m? inklusive Zufahrtsweg erleben Sie ein Zuhause, das
Funktionalitat und Behaglichkeit meisterhaft vereint.

Das 2001 erbaute Haus wurde tiber die Jahre kontinuierlich modernisiert — mit dem klaren
Ziel: Nachhaltigkeit, Komfort und Werthaltigkeit auf héchstem Niveau. Uber vier Etagen
(Reller, Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss) hinweg erdffnet sich
Ihnen eine durchdachte Wohnwelt mit vielen liebevollen Details und technischen Highlights.
Wohnen mit Stil & Struktur

Im Inneren empfangt Sie eine lichtdurchflutete Wohnatmosphare mit Laminat-, Fliesen- und
Teppichbdden. Die freitragende Holztreppe verbindet die Etagen elegant miteinander. Das
ausgebaute Dachgeschoss bietet zusatzlichen Raum - ideal als Arbeits-, Gaste- oder
Ruickzugsbereich.

Das Badezimmer und Gaste-WC wurden ebenso modernisiert wie Kuiche (2017), Bodenbelédge
und Sanitarbereiche (2022) — einziehen und wohlftihlen lautet hier das Motto. Ein
Waschmaschinenanschluss im Badezimmer sowie im Keller sorgt fir Flexibilitat im Alltag.

Der massive mit Stahlbetonwanden bietet neben Stauraum auch funktionale Nutzflachen (ca.
46,5 m?) — etwa fir Hobby oder Technik.

Fazit:
Dieses Zuhause ist kein Haus von der Stange — sondern ein tiber viele Jahre hinweg mit
Weitsicht, Sorgfalt und Herz modernisiertes Refugium. Die energieeffiziente Bauweise, die

kontinuierlichen Wertsteigerungen durch Modernisierungen und die ruhige,
familienfreundliche Lage in Etting machen es zu einer echten Raritdt am Markt.

Ausstattung
Ihre Vorteile auf einen Blick:
Photovoltaikanlage (2014) mit 4,75 kWp zur Stromgewinnung

Hocheflizientes Liiftungs- und Heizsystem mit Warmertickgewinnung (bis zu 90 % der
Abluftenergie, Heizkostenersparnis bis zu 50 %)

Gastherme mit Warmluftheizung und integrierter Zuluft in allen Wohnrdumen (erneuert 2016)
Wasserfilteranlage (2021)

Dachgeschossfenster (2024) neu mit 3-fach-Verglasung, elektrischen Jalousien &
Insektenschutz

Hochwertige Aluminium-Haustir (2020) mit Sicherheitskamera

Isolierverglaste Kunststofffenster im gesamten Haus, manuell regelbare Raumtemperatur,
angenehme Luftzirkulation durch Zuluft- und Turschlitzsystem

Auflenbereiche zum Geniefien:
Auch der Auf3enbereich zeigt sich durchdacht und gepflegt:
Einzelgarage mit elektrischem Tor und Fernbedienung

Carport (2018) mit vorgelagertem Stellplatz
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Garten mit Giberdachter Terrasse (2016) — ideal flir entspannte Abende, mit elektrischer
Markise (Fernbedienung) (2023)

Gartenhaus mit Strom und Licht (2009)
Erweiterte Zaunanlage (2023) mit Unterstellmoglichkeit fiir Motorrad oder Fahrrader
Hauseingangsbereich mit Uberdachung (2021)

Moderne ABUS-Kameras an Eingangsbereich und Garten bieten zusatzliche Sicherheit und
Lebensqualitat.

Fugiboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Lage

Urbanitét, Vielfalt, Wohnqualitat — fiir ein zukunftsfihiges, nachhaltiges Zuhause!

Die kreisfreie Grof3stadt Ingolstadt ist mit etwa 138.000 Einwohnern die zweitgrofite Stadt in
Oberbayern und liegt zwischen Miinchen im Stiden und Niarnberg im Norden, direkt an der

Donau. Dauerhafte Entwicklungen und Modernisierungen geben Ingolstadt glanzende

Zukunftsperspektiven. Unter Anderem hat die bekannte Automarke Audi ihren Hauptsitz in
Ingolstadt und ist mit ca. 40.000 Arbeitnehmern der grofite Arbeitgeber im Umkreis.

Die Immobilie befindet sich nur wenige Kilometer nérdlich vom Zentrum Ingolstadts entfernt,
in ruhiger und familienfreundlicher Lage des Ingolstadter Stadtteils Etting. Die Audi AG und
Automobilzulieferer sind mit unter 5 km Entfernung optimal mit dem Auto oder dem Fahrrad
zu erreichen, was den Stadtteil zu einem sehr attraktiven Wohnort macht. Etting ist an das
Verkehrsnetz des Ingolstadter Verkehrsverbund INVG angeschlossen, und bietet optimale
Busverbindungen in das Stadtzentrum. Weiterfiihrende Schulen in Gaimersheim und
Ingolstadt sind ebenfalls mittels Schulbus sehr gut erreichbar. Nicht weit entfernt liegt auch
der Naturpark Altmuihltal, der zum Spazieren, Laufen, Fahrrad fahren und zu Wanderungen
einladt. Auferdem bietet der TSV Etting ein attraktives Sportangebot von Fuf3ball, Tennis,
Basketball uvm.

In Etting und unmittelbarer Nahe finden Sie auf3erdem alles fur den taglichen Bedarf und
dartiber hinaus:

*Shoppingcenter ,Westpark®

*T'SV Etting mit zahleichen Sportangeboten
*Apotheken, Arzte, Restaurants, Cafés, Banken, Eisdielen
* Kindergarten und Grundschule

* Klinikum Ingolstadt

Perfekte Anbindung:

*ca. 5,7 km/ 14 Min. in die Ingolstadter Innenstadt
*ca. 3,2 km/ 8 Min. zur Audi AG

*ca. 63 Min. nach Minchen und Niurnberg
*5,6km/ 11 Min. zum Klinikum Ingolstadt

*4 3km/ 8 Min. zum Einkaufszentrum ,Westpark"
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 66,60 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Hausansicht Stidseite

Hausansicht Ostseite
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Galerie

Wohnbereich

Essbereich
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Kuche

Kiiche Eingangsbereich
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Gaste-WC
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Badezimmer
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Badezimmer

Schlafzimmer Buiro Kinderzimmer
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Gang
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Keller
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Galerie

Garten
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse

OBERGESCHOSS
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Grundrisse

DACHGESCHC.,

ps
© |l |20 5425
0 3 ]L 20 X
L 343
T
o ] o o o SR}
i 1
s gr i ;
100 Hh i p
{8 I~ j
e 200 - e
% N
fele | A i
] 5 St
H S o - .[____]._._ B 2 H
i Studio
=N N .81 = u
:l_B & 55 i)
:,.g g < & 55 %
S 1 200 [T o
Houstechnk
g 8 7] 865 Snort
“ n_\_'_'_,55xw
S 5 5 b 2 100 111
o i
dd |b !
Q Q QO ¢
+_1ﬁ_+4n_|._m+£+_m_|.
o 3R TI|L7 208 4
% Ollo 28 TIIU 2675
405
T
HAUS 20
TYP 41
EFH = £ O.00
= 38105 4NN

Grundriss Dachgeschoss

https://www.ohne-makler.net/immobilie/433451/ Seite 18/19



Grundrisse

KELLERGESCH
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