Ingolstadt / Gerolfing

Exklusive und sehr grof3ziigige DHH in erstklassiger
Wohnlage, |N-Gerolfing

Objektnummer: 25146023

KAUFPREIS: 749.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 143,46 m2 ¢ ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 293 m?
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Objektnummer: 25146023 - 85049 Ingolstadt / Gerolfing

Auf einen Blick

25146023

ca. 143,46 m?
Walmdach

5

3

1

2001

1x Freiplatz, 1 x
Garage

749.000 EUR
Doppelhaushélfte
3,57 % (inkl. MwSt.)
gepflegt

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 72.60 kWh/m2a
11.01.2027 B

Gas 2001
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie
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Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:
Marktplr'eiseinschétzung lhrer T.: +49 (0)841 - 99 33 27 22
Immobilie an.




‘ VON POLL

Objektnummer: 25146023 - 85049 Ingolstadt / Gerolfing

Grundrisse

Waschen

Musikzimmer / b B

- Hobbyraum
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Diele

Wohnen/Essen
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Objektnummer: 25146023 - 85049 Ingolstadt / Gerolfing

Ein erster Eindruck

Exklusive und sehr groRRzligige Doppelhaushélfte im neotoskanischen Stil mit
familienger echter Raumplanung und hochwertiger Ausstattung inkl. DG-Studio und
ausgebautem Keller, sowie Garage, extra Pkw-Stellplatz und herrlichem Garten in
erstklassiger Wohnlage, | N-Ger olfing.

Im Erdgeschoss befindet sich das lichtdur chflutete Wohn- u. Esszimmer mit grof3en
bodentiefen Fenstern und Zugang zur Terrasse mit herrlich angelegten Garten, eine gro3e
Wohnktiche mit Speis sowie die Diele mit Treppenaufgang zum OG, Garderobe und Gaste-
WC.

Das Ober geschoss ver figt Gber ein Eltern-Schlafzimmer, zwei grof3zligige, nach Stiden
ausgerichtete Kinder zimmer mit extra grof3en Fenstern fiir eine angenehme Tageslicht-
Atmosphéare und ein Bad mit Eckwanne, Dusche, Waschtisch, WC, Bidet und
Handtuchwérmer.

Darlber hinausist das Dachgeschoss, in dem auch der separate Heizraum platzsparend
untergebracht ist, komplett als DG-Studio mit drei Dachfenstern ausgebaut.

Weiterhin ist auch der Keller hochwertig ausgebaut und bietet dort neben dem
Technikraum, dem Hauswirtschaftsraum mit Waschtisch noch zwei beheizte Raume als
Hobbyraum und Musik-/Géastezimmer.

Der Garten ist sonnig nach Stiden ausgerichtet und sor gt durch eine aufwendige
Bepflanzung fiir eine blickgeschiitzte Privatsphéare. Hier lassen sich auf der grof3ziigig
angelegten Terrasse die Sonnentage wunder bar entspannt genief3en

Fur Fahrzeuge steht eine grof3e gemauerte Garage mit Zugang zum Dachspitz als
L agerflache, sowie ein separater Pkw-Stellplatz zur Verflgung.

Wohnflacheim EG und OG: ca. 116,91 m2

zzgl. zu Wohnzwecken ausgebaute Flacheim KG und DG: ca. 26,55 m2
SummeKG, EG, OG, DG: ca. 143,46 m?

Grundstiicksgroi3e: ca. 293 m2
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Ausstattung und Details

- Massivbauweise Ziegel, Ausfiihrung als Niedrigener giehaus (gem. EnEV zur Bauzeit)
- Vollunterkellerung, betoniert, isoliert, zwei Raume beheizbar

- Dachgeschoss ausgebaut als DG-Studio

- Walmdach mit drei Dachfenster

- Leerrohrinstallationen im ganzen Hausund in der Garage

- ca. 35 m2 grolRe Terrasse, EHL -Plattenbelag mit Graniteinfassung

- Kunststofffenster mit 2-fach-1solierverglasung

- Rollladen im EG und OG

- Bodenbeldge Holzparkett, Natur stein, hochwertiges Feinsteinzeug

- Holztreppen im EG und OG

- Massivtreppe mit Natursteinbelagim KG

- Viessmann Gasbrennwertther me und Puffer speicher

- FuBbodenheizung im EG und Bad OG

- separ ater Heizkreidauf, z.B. fiur Wandheizkérper in den SchlafrGumen

- Kaminofen im Wohnen mit gemauertem Schornstein

- Marken-Einbaukliche mit Marken-Elektroger aten

- SAT-Anlage

- Glasfaseranschluss

- eingewachsener Garten mit blickdichter Kirschlorbeerhecke und Baumen
- Gartenhaus (M etall) auf gepflastertem Fundament

- gemauerte Garage mit elektr. Sektionaltor, abschlie3barer Garagentiire und Fenster
- separater Pkw-Stellplatz
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Sonstige Angaben

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

www.von-poll.com
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