LMYR

_LEHMEYER IMMOBILIE

Immobilien-Exposé

2 ZKB Erdgeschoss mit Garten & Terrasse
- Neubaukomfort auf hochstem Niveau

Objekt-Nr.:
TOS55#WcLsTy

Anderungen und Irrtiimer vorbehalten. Stand: 03.02.2026
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Zum Kauf

in Manching

LEHMEYER IMMOBILIEN

Lehmeyer Immobilien Seite2/10



Details

Seniorengerecht Gartennutzung

Kaufpreis
320.000 €

Wohnflache
ca. 53,3 m?

Provisionspflichtig
Ja

Baujahr
2026

Etagen
3

Separate WCs
1

Boden

Parkett, Kunststoff, Marmor

Kauferprovision
3,57%

Stellplatze

Freiplatz
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Zimmer
2

Barrierefrei
Ja

Zustand
Erstbezug

Schlafzimmer
1

Terrassen
1

Fahrstuhl
Personen

Anzahl
2

Objekt-Nr.: 7T055#WcLsTy

verfligbar ab
nach Vereinbarung

Seniorengerecht
Ja

Unterkellert
Ja

Badezimmer
1

Bad mit
Dusche, Fenster

Gartennutzung
Ja

Kaufpreis pro Einheit
33.000 €
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Beschreibung

Diese exklusive 2-Zimmer-Erdgeschosswohnung vereint moderne Architektur, nachhaltige
Bauqualitat und ein auRergewohnlich hohes Malk an Wohnkomfort.

Auf rund 53,3 m? Wohnfliche entfaltet sich ein durchdachtes Raumkonzept mit klaren Linien
und grolRziigigen Proportionen.

Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kochbereich mit ca. 25 m? bildet das Herzstiick der
Wohnung.

Bodentiefe Fensterflachen sorgen fir lichtdurchflutete Raume und ermoglichen den direkten
Zugang zur sonnigen Terrasse mit ca. 15,05 m?,

die sich harmonisch zum privaten Gartenbereich 6ffnet - ein echtes Highlight fiir anspruchsvolle
Eigennutzer.

Das ruhig gelegene Schlafzimmer mit ca. 14,5 m? bietet ausreichend Platz fiir ein komfortables
Bett sowie grofdzligige Schranklosungen.

Das hochwertig ausgestattete Bad en Suite mit bodengleicher Dusche, modernen Armaturen
und eleganter Gestaltung unterstreicht den luxuriosen Anspruch dieser Wohnung.

Die Immobilie wird im KfW-40-Effizienzstandard errichtet und verfligt Giber eine Luft-Wasser-
Warmepumpe, FuRbodenheizung mit Einzelraumregelung, dezentrale Wohnraumliftung mit
Warmertckgewinnung sowie dreifach verglaste Fenster mit elektrischem Sonnenschutz.
Hochwertige Bodenbelage und eine einbruchhemmende Wohnungseingangstiir runden das
exklusive Gesamtbild ab.

Ein eigener Kellerraum, ein Aufzug sowie ein Tiefgaragen- und Carportstellplatz machen dieses
Angebot zu einer erstklassigen Wohnlésung.

Ausstattung

Highlights - Erdgeschosswohnung

- ca. 53,3 m? Wohnflache mit effizientem, modernem Grundriss

- 2-Zimmer-Wohnung mit groRziigigem Wohn-/Ess-/Kochbereich (ca. 25 m?)
- Sonnige Terrasse mit ca. 15,05 m?

- groRRer Garten

- Bodentiefe Fenster fir lichtdurchflutete Raume

- KfW-40-Effizienzhaus - nachhaltig & zukunftssicher

- Luft-Warmepumpe

- FuRbodenheizung mit Einzelraumregelung

- Dezentrale Wohnraumliftung mit Warmeriickgewinnung

- Photovoltaikanlage mit Stromspeicher
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- Dreifach verglaste Fenster mit elektrischem Sonnenschutz
- Hochwertige Bodenbelage & exklusive Sanitarausstattung
- Bodengleiche Dusche im modernen Bad en Suite

- seperates WC

- Einbruchhemmende Wohnungseingangstiir (RC2)

- Aufzug von der Tiefgarage bis zur Wohnungsebene

- Eigener Kellerraum

- Tiefgaragen- und Carportstellplatz

Sonstiges

Samtliche Angaben zu diesem Exposé beziiglich Preisen, Flachen, Ausstattung und
Berechnungen beruhen auf den Angaben des Eigentiimers. Wir ibernehmen keine Gewahr fir
die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben.

Die Weitergabe dieses Exposés an Dritte ohne unsere Zustimmung l6st ggf.
Schadensersatzanspriiche aus.

Es gelten unsere Allgemeinen Geschaftsbedingungen.

Die Provision in HOhe von 3,57% inkl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer auf den Kaufpreis ist mit
dem Zustandekommen des Kaufvertrages (notarieller Vertragsabschluss) verdient und fallig.
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Lage & Umgebung

85077 Manching

Die Neubauwohnung im Ortsteil Niederstimm bietet eine ideale Mischung aus landlicher Ruhe
und guter Anbindung an das urbane Leben.

Niederstimm ist ein gepflegter, ruhiger Wohnort, umgeben von viel Griin, was eine hohe
Lebensqualitat und einen entspannten Alltag garantiert.

Die Lage in einer verkehrsberuhigten WohnstraRe sorgt fiir Sicherheit und Privatsphare, ideal fiir
Familien oder Paare, die sich nach Ruhe und Erholung sehnen.

Naturnahe Umgebung: Die Nahe zu Feldern, Waldern und der Brautlach sorgt fiir eine hohe
Lebensqualitat und zahlreiche Moglichkeiten fiir Spaziergange, Wanderungen und Radfahren.

Verkehr & Mobilitat

Offentliche Verkehrsanbindung: Die nidchste Bushaltestelle befindet sich fuRlaufig in der Nahe
und bietet eine schnelle Verbindung ins Zentrum von Manching und zur Regionalbahnstation.
Diese bringt Sie schnell nach Ingolstadt und zu anderen umliegenden Stadten.

Schnelle Erreichbarkeit von Ingolstadt: Die Wohnung ist optimal an das StraRennetz
angebunden, sodass Sie in ca. 20 Minuten das Stadtzentrum von Ingolstadt erreichen.
Autobahnanbindung: Die nahegelegene A9 und A93 ermdoglichen eine schnelle Verbindung zu
anderen Grol3stadten, wie Miinchen (ca. 60 km) und Niirnberg (ca. 120 km).

Ingolstadt ist ebenfalls liber Regionallinien und Autobahnen bestens erreichbar.

Infrastruktur & Nahversorgung

Einkaufsmoglichkeiten: Alle notwendigen Einkaufe konnen bequem im Ort erledigt werden.
Supermarkte, ein Backer und eine Apotheke sind nur wenige Minuten entfernt.
Gesundheitsversorgung: Arzte, Zahnarzte und Apotheken befinden sich direkt in Manching und
sind mit dem Auto oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln schnell erreichbar.

Bildungseinrichtungen: Im naheren Umfeld befinden sich mehrere Kindergarten, die Realschule
am Keltenwall sowie die Grundschule Manching, ideal fiir Familien mit Kindern.
Freizeitmoglichkeiten: Die Nahe zu Sporteinrichtungen, wie dem Hallenbad und den
Sportplatzen, ermdoglicht eine aktive Freizeitgestaltung. Auch die wunderschone Donaumoos-
Region bietet zahlreiche Moglichkeiten fiir naturnahe Erholung.

Freizeit & Umgebung
Natur pur: Der nahegelegene Donaumoos und die Brautlach bieten Naturfreunden eine Vielzahl
von Outdoor-Aktivitaten, wie Wandern, Radfahren und Vogelbeobachtungen.
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Manching Zentrum: Das Ortszentrum von Manching liegt nur wenige Minuten entfernt und bietet
eine gute Auswahl an Geschéften, Restaurants, Cafés sowie kulturellen Einrichtungen.

Historische Sehenswiirdigkeiten
In der Umgebung finden sich historische Gebaude und Museen, wie das Keltemuseum in
Manching, das spannende Einblicke in die Geschichte der Region bietet.

Erholungsgebiete
Der Moosbachpark in Manching und die angrenzenden Waldflachen sind perfekte Ausflugsziele
flr Familien und Naturliebhaber.

Ringsee
Rothenturm
Niederfeld PAF 34
Einbogen
Hlye Unsernherrn
Unterbrunnenreuth o
N ederstimm Manching
Oberstimm
B13
Pichl B 16
E 45
Brautlach © OpenMapTiles, OpenStreetMap contributors
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Aussenvisualisierung
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Aullenvisualisierung

LEGENDE

o1 Flur - 508 m?

02 Schlafen - 14,47 m*

03 WC-208m’

04 Wohnen/Essen - 25,05 m?
05 Terrasse - 15,05 m*

Grundriss
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Kontakt

Lehmeyer Immobilien
DonaustralRe 17

85049 Ingolstadt

Telefon: +49 841 88188898
E-Mail: hl@lmyr.de

lhr Ansprechpartner
Herr Helmut Lehmeyer

Impressum
www.lehmeyer-immobilien.com/impressum/

Besuchen Sie uns im Internet
www.lehmeyer-immobilien.com
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