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Auf einen Blick

26146001
ca. 323 m2
Satteldach
9.5

6

3

1971

2 x Garage

975.000 EUR

Villa

3,57 % (inkl. MwSt.)
Massiv

Terrasse, GasteWC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
ol 110.06 kWh/m?2a
16.10.2034 D

ol 1971
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Speicher

Balkon 25%

Wohnen

Speicher

Atelier

Balkon 25%
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Ein erster Eindruck

Reprasentatives Unternehmer Anwesen mit grof3er Erdgeschosswohnung und
Einliegerwohnung sowie Atelier im Dachgeschoss

Dieses grof3zligige und gepflegte Anwesen, erbaut im Jahr 1971 in massiver Ziegelbauweise,
bietet auf einer Wohnflache von ca. 323 m2 und einer Grundsticksflache von ca. 948 m2 ein
beeindruckendes Wohn- und L ebensumfeld. Das Anwesen befindet sich in dufRerst guter und
ruhiger Wohnlage, eingebettet in einen eingewachsenen Garten mit viel Privatsphare. Es
handelt sich um eine Villa, die flexibel nutzbar ist, da der Zugang zu den einzelnen
Wohnbereichen Uber ein separates Treppenhaus erfolgt. So eignet sich das Haus
hervorragend als M ehrgener ationenhaus, fiir Wohnen und Arbeiten oder —durch die

M 6glichkeit eines Selbstbezugs und einer Vermietung —fur zahlreiche L ebenssituationen.

Das Wohnhaus Uber zeugt durch seine offene Raumgestaltung mit viel Licht und einer
angenehmen Atmosphére. Die komfortable Raumaufteilung umfasst insgesamt sechs
Schlafzimmer und drei Badezimmer, wodur ch ausreichend Platz fir Familienmitglieder,
Gaste oder einen Arbeitsbereich geschaffen wird. Im Erdgeschoss erwartet Sie eine
beeindruckende Fensterfront zur weitlaufigen Terrasse, die den grof3zligigen, hellen
Wohnraum mit einem unmittelbaren Zugang ins Grine und Blick in den idyllischen Garten
verbindet. Die Terrasseist mit einer Markise ausgestattet und 1adt zu entspannten Stunden
im Freien ein.

Im Erdgeschoss stehen I hnen eine hochwertige Einbauktiche, ein separates Esszimmer und
weiter e grof3ziigige Wohnraume zur Verflgung. Das Esszimmer zeichnet sich durch
sichtbare Holzbalken an der Decke und eine stilvolle Wandgestaltung in Putzoptik aus. Die
K tiche besticht dur ch helle, moder ne Einbauten und einen Ausblick in den Gartenbereich,
erganzt durch eine Arbeitsflache aus Stein und hochwertige Elektroger ate. Ein zusatzlicher
Souterrain-Raum ist direkt vom Erdgeschoss ausgebaut und zuganglich —ideal zum Spielen
fur Kinder oder alsruhiger Ruckzugsort.

Die Ausstattung im Unter geschossist ebenso herausragend: Hier befindet sich eine
hochwertig ausgebaute Bauernstube fir gesellige Abende, ein grof3er Hobbyraum, ein
Werkraum und zahlreiche Lagerraume. Die Kellerraume sind weitgehend beheizt,
ermoglichen vielfaltige Nutzung und bieten enormen Stauraum. Eine Kelleraul3entreppe
sorgt flir bequemen Zugang zum Garten.

Im Dachgeschoss befindet sich neben der Einliegerwohnung ein lichtdur chflutetes Atelier.
Zwel Balkone bieten zusatzliche Aufenthaltsqualitét und runden das Angebot ab.




Das AuRRengelande tiber zeugt durch einen angelegten, eingewachsenen Garten mit viel
Privatsphére, einem Gartenbrunnen sowie einem Gartenhauschen. Eine grof3e Doppelgar age
mit angebautem Werk-/L agerraum steht Ihnen ebenfalls zur Verfiigung und bietet
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fir Hobby und Aufbewahrung.

Die Zentralheizung (erneuert ca. im Jahr 2005) sor gt fur wohlige Warmeim gesamten Haus,
die Ausstattungsqualitat ist gehoben und unterstreicht den hochwertigen Gesamteindruck
der Immobilie.

Zusammenfassend prasentiert sich dieses Anwesen als einmalige Gelegenheit fur
anspruchsvolle I nteressenten, die viel Platz, Flexibilitat und ein besonder es Wohnambiente
in bester Lage suchen. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich personlich
von den vielfaltigen M 6glichkeiten dieses besonderen Angebots zu Uiber zeugen.
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Ausstattung und Details

- sehr grof3ziigiges Anwesen in hervorragender Lage
- Wohnhausin massiver Ziegelbauweise

- Einliegerwohnung und Atelier im DG

- komfortable Raumaufteilung

- groi3e, helle Wohnraume

- groRe Terrasse mit Markiseim EG

- zwei Balkoneim DG

- Einbaukiicheim EG und ELW

- Vollunterkellerung, gr 6i3tenteils beheizt

- hochwertig ausgestattete Bauernstubeim KG

- grolRer Hobbyraum, Werkraum und viele Lagerrdumeim KG
- KellerauRRentreppe

- angelegter und eingewachsener Garten

- Gartenbrunnen

- Gartenhauschen

- Doppelgarage mit Werk-/Lagerraum
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Alles zum Standort

Ingolstadt besticht als eine Stadt mit einer stabilen wirtschaftlichen Basisund einer jungen,
wohlhabenden Bevolkerung, die eine herausragende L ebensqualitét in einem sicheren und
familienfreundlichen Umfeld geniefdt. Die exzellente I nfrastruktur in den Bereichen Bildung,
Gesundheit und Verkehr sowie die Nahe zu M inchen schaffen ideale VVoraussetzungen fur
ein harmonisches und zukunftssicheres L eben. Die Stadt tber zeugt durch ihre niedrige
Kriminalitéatsrate und vielfaltige Grtinflachen, die Raum fur Erholung und Gemeinschaft
bieten. Zudem sor gt die starke Wirtschaft mit namhaften Unternehmen wie Audi fur eine
nachhaltige Nachfrage und stabile Wertentwicklung im Immabilienmarkt.

DieLageinnerhalb Ingolstadtsim beliebten Stadtteil Spitalhof zeichnet sich durch eine
besonder s familienfreundliche Atmosphér e aus, die Sicherheit und Gebor genheit ver mittelt.
Hier finden Familien ein lebendiges Umfeld mit zahlreichen M 6glichkeiten zur
Freizeitgestaltung und einem starken Gemeinschaftsgeftihl. Die ruhigen Wohnstraf3en und
grof3zugigen Grunflachen laden zum Spielen und Entspannen ein, wahrend gleichzeitig eine
hervorragende Anbindung an das stadtische Verkehrsnetz gewahrleistet ist.

Fur Familien besonder s attraktiv ist die Nahe zu einer Vielzahl von Bildungseinrichtungen:
Kindergarten wie der Evangelische Kindergarten Spitalhof sind in nur finf Minuten zu Ful3
erreichbar, ebenso wie die Grundschule Hundszell. Auch weiter fihrende Schulen sind in
angenehmer Entfernung, sodass Kinder und Jugendliche eine umfassende und hochwertige
schulische Betreuung genief3en kénnen. Die Gesundheitsver sorgung ist mit mehreren
Apotheken und Arzten in fuRlaufiger Entfernung optimal gewahrleistet, wasein
beruhigendes Geflihl von Sicherheit und Fiir sor ge schafft. Freizeitangebote wie Spielpléatze,
Sportvereine und Parkswie der Fort Peyerl oder der Rosengarten bieten vielfaltige

M dglichkeiten fur aktive Erholung und gemeinschaftliche Aktivitaten. Die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen wie Hundsber ger strafie
(2 Minuten FuBweg) und Spitalwaldstraf3e (4 Minuten Fuldweg) ausgezeichnet, was den
Alltag fur Familien zusatzlich erleichtert.

Diese Kombination aus sicherem Wohnumfeld, erstklassiger Infrastruktur und vielféaltigen
Freizeitmoglichkeiten macht Ingolstadt zu einem idealen Ort flr Familien, die Wert auf eine
ausgewogene Balance zwischen urbanem Komfort und naturnahem Wohnen legen. Hier
finden Sie den perfekten Rahmen, um gemeinsam eine gliickliche und gesunde Zukunft zu
gestalten.
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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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