86633 Neuburg an der Donau

Einzugsbereit! Zentrumsnahes Einfamilienhaus mit guter
Raumaufteilung und einer groBen Garage im Englischen Garten in
Neuburg - Ein Objekt von lhrem Immobilienpartner SOWA Immobilien

und Finanzen
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Objekt-Titel

Einzugsbereit! Zentrumsnahes Einfamilienhaus mit guter Raumaufteilung und
einer groBen Garage im Englischen Garten in Neuburg - Ein Objekt von lhrem
Immobilienpartner SOWA Immobilien und Finanzen

Lage-Beschreibung

Geschafte des taglichen Bedarfs finden Sie im Gewerbegebiet Neuburg Griinau
ca. 1,2 km und im Stadtzentrum ca. 900 Meter.

Die SchnellstraBe B16 ist ca. 2,5 km entfernt.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen SeitenstraBe von der Grinauer
StraBe.

Hier finden Sie umliegend vermehrt Wohnhauser (Einfamilienhduser und
Zweifamilienhduser).

Der englische Garten ist ein sehr beliebter Stadtteil. Sehr zentral gelegen und
vom Wald und Auen umgeben.

Neuburg an der Donau (ca. 30.000 Einwohner) ist eine GroBe Kreisstadt und der
Sitz der Kreisverwaltung des oberbayerischen Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen. Neuburg war jahrhundertelang Residenzstadt fir das
Herzogtum Pfalz-Neuburg, was sich in der Architektur bis heute widerspiegelt
und in der schonen Altstadt zu bestaunen ist.

Neuburg gehort zur starken Wirtschaftsregion 10 im weiteren Umfeld befinden
sich starke Arbeitgeber wie z. B. Sonax | Hoffmann Mineral, Richard Schulz,
Verallia, Rockwoll, Magna, Audi AG Motorsport. Im weiteren Umfeld Ingolstadt
die Audi AG, Media-Saturn-Holding, Conti Temic Microelektronic GmbH, Airbus,
Edeka.

Schulen: Grund-, Haupt-, Real-, Wirtschafts-, Berufsschule, Gymnasium und der
Campus der THI. Universitat in Eichstatt und Ingolstadt.

Einkaufen: Geschafte des taglichen Bedarfs sind gentigend vorhanden hinzu
kommt die Stadt sowie der Stidpark.

Arzte/Krankenhaus: AMEOS Klinikum St. Elisabeth mit einer Kinderklinik, guter
Arzteversorgung sowie ca. 20 km entfernt das Klinikum Ingolstadt

Neuburg verflgt Uber einen Bahnhof. Die BundesstraBBe B16 fuihrt an Neuburg
vorbei. Die nachste Autobahnanbindung der A9 ist Ingolstadt bzw. Manching

Ausstattungs-Beschreibung

Schones Einfamilienhaus mit gutem Schnitt im Englischen Garten — zentrumnah -
Neuburg

Das Einfamilienhaus im Englischen Garten in Neuburg bietet auf ca. 129 m?
Wohnflache viel Platz und Komfort in einer ruhigen, dennoch zentrumsnahen
Lage. Im Erdgeschoss mit ca. 66,25 m? befindet sich ein groBziigiger Wohn- und
Essbereich mit Zugang zur Terrasse und in den Garten, ideal zum Entspannen
oder fUr Gartenarbeit. Die Kliche verflgt Uber einen sepraten Speis, was
zusatzlichen Stauraum bietet. Ein Gaste-WC mit Fenster sorgt fur Komfort im
Erdgeschoss.

Im Dachgeschoss mit ca. 66,84 m? sind vier Schlafzimmer untergebracht, von
denen zwei einen Zugang zum Balkon haben, was einen schonen Ausblick und
viel Licht garantiert. Das Tageslichtbad ist mit einer Dusche, WC und einer
Eckbadewanne ausgestattet, was fir ein angenehmes Raumklima sorgt. Der
gepflegte Spitzboden bietet zusatzlichen Stauraum.

Das Haus ist unterkellert und bietet einen Hobbyraum mit Dusche und kleinem
Bad, ideal fur Freizeitaktivitaten oder Gaste. Zusatzlich gibt es Lager- und
Vorratsraume, einen Heizraum sowie einen Waschraum mit Anschluss flr die
Waschmaschine. Der Lagerraum, Vorratsraum und Hobbyraum verfiigen tUber
Heizkorper. Der Keller ist vom vorderen Bereich durch einen Treppenabgang
zuganglich, was praktische Nutzungsmaglichkeiten bietet.



Der AuBenbereich ist groBziigig gestaltet: Der hintere Gartenbereich ladt zum
Verweilen, Gartnern oder Spielen ein, wahrend im Eingangsbereich ein kleinerer
Garten fir eine gemutliche Atmosphare sorgt.

Zum Parken stehen lhnen die Garage sowie der Stellplatz zur Verfigung. Die
Garage ist unterkellert und Abwurfmaoglichkeit fur das Brennholz und eignet sich
ideal als Holzlager. Zusatzlich gelangen Sie von der Garage durch ein weiteres
Garagentor direkt in den Garten.

Das Haus ist mit einer Solaranlage und einer Photovoltaikanlage ausgestattet,
was fur nachhaltige Energie sorgt.

Sie haben Interesse? Melden Sie sich bei uns.
Gerne senden wir Ihnen das ausfuhrliche Exposé zu.

Alle Angaben ohne Gewahr.

Objektbeschreibung
ENERGIEAUSWEIS

- Energieeffizienzklasse: B

- erstellt am: 27.06.2025

- gliltig bis: 26.06.2035

- Art des Energieausweises: nach Verbrauch

- Verbrauchskennwert insgesamt: ca. 64,15 kWh/(m?a)
- Verbrauchskennwert fir Strom: ca. 0 kWh/(m?a)

- Verbrauchskennwert fir Heizung: ca. 64,15 kWh/(m?a)
- Verbrauch inkl. Warmwasser: ja

- Heizungsart: Ofen, Zentralheizung

- Befeuerung: Gas, Holz, Solar

- Baujahr: 1996

sonstige Angaben

SOWA Immobilien & Finanzen ist Ihr Partner bei

- Immobilien Kauf und Verkauf,

- Immobilien Vermietung und Mieten,

- Immobilien Finanzierung — auch wenn Sie das Objekt nicht bei uns kaufen -,
- alle Versicherungen rund um die Immobilie,

alles aus einer Hand.
Weitere Immobilien finden Sie unter www.sowa-immobilien.de

Durch unser Netzwerk aus Uber 400 Banken, Sparkassen und Versicherungen
konnen wir lhnen sehr attraktive Konditionen ermoglichen. Des Weiteren
Ubernehmen wir natdrlich auch Finanzierungen fiir Objekte von anderen
Anbietern. Fordern Sie kostenlos lhren Finanzierungsvergleich an.

Unser vollstandiges Impressum finden Sie unter: http://www.sowa-
immobilien.de/48

SOWA Immobilien & Finanzen Inh. Sonja Walter
Neuhofstrasse 236 d

86633 Neuburg

Telefon: +49 (0) 84 31-58710 83

Telefax: +49 (0) 84 31-432 47 33
info@sowa-immobilien.de

Immobilienmakler
Immobilienmakler § 34c GewO: Zustandige Aufsichtsbehorde IHK fir Minchen
und Oberbayern, Max-Joseph-StraBe 2, 80333 Minchen.



Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer gemaB §27 a Umsatzsteuergesetz: DE 159-
285-00095
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‘. IMMOBILIEN & FINANZEN

Unser Ziel ist es jedem ein Eigenheim zu ermdglichen




