VON POLL

Vohburg an der Donau / Rockolding

Grol3ziugiges Dreifamilienhaus mit Gartenviefalt und
moder nem Wohngefuhl

Objektnummer: 25149057

KAUFPREIS: 846.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 271 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.183 m?2
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Auf einen Blick

25149057
ca. 271 m2
Satteldach
6

3

3

1966

2 x Garage

846.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2011
M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF

Gas 87.50 kWh/m2a
C

04.02.2036
1966

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses moder nisierte Dreifamilienhaus bestehend aus Er dgeschosswohnung,

Ober geschosswohnung und ausgebautem Dachgeschoss aus dem Baujahr 1966 bietet mit
einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 271 m2 viel Raum fur vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten. Die Immaobilie befindet sich auf einem ca. 1.183 m2 grof3en
Grundstiick und bietet somit ein umfangreiches Aul3enareal, das vielfaltig nutzbar ist.

Die Immoabiliewurde im Jahr 2011 umfassend modernisiert und préasentiert sich seither in
einem zeitgemalen Zustand. Besonder s hervor zuheben ist das Heizsystem: Eine
FuRbodenheizung sorgt in allen Raumen fir ein angenehmes Raumklima und gleichméafige
Warmeverteilung, unabhangig von der Jahreszeit. Des Weiteren ist eine PV Anlage mit
einem Speicher hervorzuheben.

Mit insgesamt sechs Zimmer n steht ausreichend Platz fir unter schiedliche Bedtirfnisse zur
Verfigung. Drel der sechs Rdume sind ausdrticklich als Schlafzimmer ausgewiesen, sodass
auch groRRere Familien oder Wohngemeinschaften von der Raumaufteilung profitieren
konnen. Erganzt wird das Angebot durch drei Badezimmer, die den Wohnkomfort deutlich
erhohen und Privatsphérefir alle Bewohner ermaoglichen.

Das Dreifamilienhaus eignet sich hervorragend fur unter schiedliche Wohnkonzepte und
kann sowohl als Generationenhaus, zur Unterbringung einer gr6f3eren Familie oder zur
Kombination von Wohnen und Arbeiten genutzt werden. Die dur chdachte Aufteilung der
Zimmer schafft Freiraum zur personlichen Entfaltung und gestattet individuelle
Nutzungsvarianten.

Das Grundstlick tiberzeugt durch seine Groéf3e von ca. 1.183 m2 und bietet viele

M dglichkeiten, den AulRenbereich nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Ob als
Spielflache, Ruckzugsort im Griinen oder Bereichefir Ihr Hobby — hier lassen sich
ver schiedenste Plane verwirklichen.

Mit seiner Wohnflache und der grof3ziigigen Grundstiicksgr 6i3e stellt dieses
Dreifamilienhaus eine inter essante Immobilie fiur Kéaufer dar, die auf der Suche nach

ausreichend Platz und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten sind.

Das Dreifamilienhaus hat der zeit keine bestehenden Mietvertrage und kann somit von den
neuen Eigentimern auch komplett nach eigenen Wiinschen genutzt werden.

Nutzen Sie diese Gelegenheit, um sich vor Ort von den Vorziigen dieser Immaobilie zu




Uber zeugen. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

- PV-Anlage mit 22 kWq

- Speicher 13,7 kWh

- War mwasser er zeugung mit Wéarmepumpe
- FuBbodenheizung

- Fassadendammung 14 cm




Objektnummer: 25149057 - 85088 Vohburg an der Donau / Rockolding

Alles zum Standort

Rockolding, ein idyllischer Ortsteil von Vohburg an der Donau, besticht durch seine
harmonische Verbindung von landlicher 1dylle und moderner Infrastruktur, die
insbesonder e Familien ein sicheres und lebenswertes Umfeld bietet. Der Ortsteil profitiert
von einer stabilen Bevolkerungszunahme, die durch den Zuzug junger Familien und eine
familienfreundliche demogr afische Struktur gepragt ist.

Als attraktiver Pendlerstandort nahe M iinchen und Ingolstadt tberzeugt Rockolding mit
einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung, etwa durch die Autobahn A9 und Bundesstraile
16, die eine schnelle Erreichbarkeit der Metropolregionen garantiert. Der Bahnhof
Vohburg-Rockolding mit der Anbindung an Ingolstadt und Regensburg ist nur ca. 500 m
entfernt. Ebenso bietet die nahegelegene Bushaltestelle, ebenfalls nur ca. 500 m entfernt,
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr und ermdoglicht eine flexible M obilitat innerhalb
der Region.

Die unmittelbare Umgebung rund um Rockolding bietet ein vielfaltiges Freizeit- und
Bildungsangebot, das speziell auf die Bediirfnisse von Familien zugeschnitten ist.
Kindergarten wieder , Kindergarten Sonnenschein“ sind etwa 400 entfernt und in ca. 5
Minuten zu Ful3 erreichbar und gewahrleisten eine liebevolle Betreuung der Kleinsten.
Grund- und Mittelschulen in Vohburg sind rund 3 km entfernt und in ca. 8 Minuten mit
dem Auto erreichbar.

Fur die Gesundheit der Familie stehen zahlreiche Arzte und Apotheken in kurzer Distanz
zur Verfligung, darunter die, Agnes Bernauer Apotheke" und verschiedene Fachar zte, die
rund 3 km entfernt und in ca. 8 Minuten mit dem Auto erreichbar sind.

Sportvereinewie der FC Rockolding mit Tennis- und FuRballangeboten sind ebenfallsin
wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar und fordern Gemeinschaft sowie Bewegung.
Zahlreiche gastronomische Einrichtungen, darunter gemiitliche Restaurantsund Cafésin
fuRlaufiger und kurzer Autofahrdistanz, runden das Angebot ab und schaffen Orte fur
gemeinsame Familienmomente.

Rockolding bel Vohburg an der Donau Uiber zeugt zudem dur ch seine verkehr sgiinstige L age
im Her zen Bayerns:

Vohburg an der Donau ca. 3,7 km / ca. 5 Min. mit dem Auto

M unchen ca. 83 km / ca. 60 Min. mit dem Auto

Flughafen Minchen ca. 73 km / ca. 45 Min. mit dem Auto

Pfaffenhofen an der 1Im ca. 29 km / ca. 30 Min. mit dem Auto




Ingolstadt ca. 19 km / ca. 23 min. mit dem Auto
NUrnbergca. 110 km/ ca. 1,25 Stunden

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und zugleich gut angebundene Wohnlage
legen, prasentiert sich Rockolding alsein Ort, der Geborgenheit und L ebensqualitéat in
idealer Weisevereint. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern auch eine
Gemeinschaft, in der Ihre Kinder behitet aufwachsen und Sie sich rundum wohlfiihlen
konnen.
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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:

Uwe Wagner

Kellerstral3e 14, 85276 Pfaffenhofen a. d. IIm
Tel.: +49 8441 — 78 92 687
E-Mail: pfaffenhofen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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