VON POLL

Gaimersheim / Lippertshofen

Exklusives Design-Einfamilienhaus mit ELW und
herrlich sonnigem Garten in ruhiger Wohnlage

Objektnummer: 26146010

KAUFPREIS: 795.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 165,47 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 797 m?
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Auf einen Blick

26146010 795.000 EUR

ca. 165,47 m2 Einfamilienhaus

Satteldach 3,57 % (inkl. MwSt.)

6 Massiv

3 Terrasse, Gaste-WC,

° Kamin, Garten/-
mitbenutzung,

1986 Einbaukiiche, Balkon

1x Freiplatz, 2 x

Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 137.80 kWh/m?2a
E

29.03.2036
1986
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Ein erster Eindruck

Dieses exklusive und grof3ztigige Einfamilienhaus mit DG-Einlieger wohnung bietet Ihnen
auf ca. 165 m2 Wohnflache und einem Grundstiick von ca. 797 m2 zahlreiche M 6glichkeiten
fur ein komfortables und stilvolles Wohnen. Die Immobilie, im Jahr 1986 in massiver
Ziegelbauweise errichtet, wurde vom Eigentimer stets gepflegt und mit viel

Finger spitzengefiihl fir Design optisch modernisiert. Durch die Kombination aus
hochwertiger Bausubstanz und regelméafigen I nvestitionen ver mittelt das Haus einen
geschmackvollen und moder nen Gesamteindr uck.

Im Erdgeschoss erwarten Sie helle Wohnréume, die durch eine offene Bauweise im Bereich
Wohnen / Essen mit Lichterker gepréagt sind. Dies sorgt fiir ein angenehmes Raumgefiihl
sowie einen harmonischen Uber gang zwischen den Wohnber eichen und viel Tageslicht. Die
moder ne Einbauktiche im Erdgeschossist funktional und flgt sich stilvoll in den

L ebensbereich ein. An kiihleren Tagen sorgt ein Schwedenofen fir zusétzliche
Behaglichkeit.

Ein weiteres Highlight ist die grof3ziigige, teiliiber dachte Terrasseim Erdgeschoss, dieideal
als Erweiterung des Wohnraums genutzt werden kann. Von hier haben Sie einen direkten
Zugang zum herrlich sonnigen Gartengrundstiick, das nach Stidwesten ausgerichtet ist. Die
dichte Begriinung sichert Privatsphare und schafft einen angenehmen Rickzugsort im
Freien.

Das Dachgeschoss beher ber gt eine separ ate, helle und komfortable Einlieger wohnung mit
eigener Einbaukutche. Ihr zugeordnet ist ein Uberdachter Balkon, der sowohl Schutz vor
Witterung als auch einen schénen Ausblick auf das eingewachsene Grundstiick bietet.

Die Bader im Erdgeschoss und im Dachgeschoss wurden 2021 modernisiert und verfligen
jeweils Uber grof3e bodenebene Duschen. Das separate WC im Erdgeschossist im Jahr 2025
ebenfalls modernisiert worden.

Im vollunterkellerten Unter geschoss finden sich zwei beheizte, ausgebaute Hobbyraume, die
I hnen vielfaltige Nutzungsoptionen bieten. Eine K ellerauRentreppe fihrt direkt in den
Garten —ideal fur Hobbygéartner oder zur praktischen Nutzung. Des Weiteren gehort ein
Gerateschuppen sowie ein Holzunter stand zur Ausstattung, sodass zusétzliche
Abstellmoglichkeiten im AulRenbereich vorhanden sind.

Abgerundet wird das Angebot durch eine grof3e Doppelgar age mit zwei Einfahrtstoren,
Elektrotorantrieb und Starkstromanschluss. Die Garagentor e wurden im Jahr 2025




erneuert, ebenso wurde das Garagendach 2026 saniert. Fir zusatzlichen Bedarf steht ein
weiterer Pkw-Stellplatz zur Verfligung.

DieImmobilie befindet sich in einer schonen, ruhigen landlichen Lage, die Erholung und
natur nahes Wohnen miteinander verbindet. Das Grundstiick ist kaum einsehbar und durch
das eingewachsene Gr iin besonder s geschiitzt.

I nsgesamt prasentiert sich dieses Einfamilienhaus mit DG Einliegerwohnung als ger aumiges
Zuhause, das sowohl Familien als auch M ehr gener ationenwohnen oder Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach ermoglicht. Die kiirzlich moder nisierten Bader, die hochwertige
Bauweise sowie zahlreiche Extras machen eine Besichtigung sehr empfehlenswert. L assen
Sie sich von diesem gepflegten Haus Giber zeugen —wir freuen uns, Ihnen dieses attraktive
Angebot personlich vor zustellen.
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Ausstattung und Details

- Grofes Einfamilienhaus mit DG-Einlieger wohnung

- teilliberdachte Terrasseim EG

- Uberdachter Balkon im DG

- eingewachsenes, kaum einsehbar es Gartengrundstiick

- Massivbauweise mit Proton-Ziegel 36,5 cm

- Vollunterkellerung mit Kelleraul3entreppe

- Bader im EG und DG modernisiert 2021

- WC imEG modernisiert 2025

- Schwedenofen im EG Wohnen

- Einbaukiichein EG und DG

- Keller ausgebaut mit 2 Hobbyraume

- Ger ateschuppen und Holzunter stand

- grof3e Doppelgarage mit E-Torantrieb und Star kstromanschluss
- Garagentore erneuert 2025, Gar agendach erneuert 2026
- zusatzlicher Pkw-Stellplatz
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Alles zum Standort

Lippertshofen ist ein wunderbar landlich anmutender und durch seineruhige, herrliche
Hohenlage mit Weitblick bis zu den Alpen insbesondere bei Familien bevor zugter Wohnort
nahe der Marktgemeinde Gaimersheim und unweit der AUDI AG.

Mit weiter wachsender Infrastruktur befinden sich am Ort bereits Kinderkrippe und
Kindergarten, Dorfladen mit Metzger, Backer und ein kleines Cafe, ein Sportverein und
weitere Vereinefir vieféaltige Freizeitaktivitaten, sowie eine Busanbindung nach
Gaimersheim und | ngolstadt.

Alle weiteren Einrichtungen, wie z. B. Supermérkte, Arzte, Apotheken, Banken, Grund-
Haupt-Mittelschule, Gymnasium, Freizeitbad, uvm. stehen im nur 3 km nahe gelegenen
Hauptort Gaimersheim zur Verfigung.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

AndreasLindner

Ziegelbraustralde 14, 85049 Ingolstadt
Tel.: +49 841 - 99 3327 22
E-Mail: ingolstadt @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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