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PURCHASE PRICE: 695.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 153,51 m2 ¢ ROOMS: 5 + LAND AREA: 1.140 m?
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At aglance

25185006

ca. 153,51 mz
Gabled roof
5

4

1

1993

4 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

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

2023
M oder nised
Solid

ca. 159 m?2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
i certificate
Qil
30.06.2035 157.10 kWh/mz2a
Oil E
1993
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A first impression

Wer den taglichen Trubel der Stadt hinter sich lassen, aber trotzdem gut angebunden
bleiben mdchte, findet hier das Beste aus beiden Welten: Diesesliebevoll gestaltete Zuhause
bietet rund 154 m2 Wohnflache auf einem grof3ziigigen Grundstiick, das mit seiner Weite
und Natirlichkeit zum Durchatmen einladt.

Diedirekte Anbindung an die FS 10 ermdglicht eine schnelle Verbindung nach Freising und
zur Autobahn —ideal fir Berufspendler Richtung Miinchen, Flughafen oder Landshut.
Auch der BMW-Bus sowie die Buslinie 603 halten in unmittelbarer Umgebung — so bleiben
Sieflexibel, auch ohne Auto.

Hinter dem Eingangsbereich 6ffnet sich der lichtdurchflutete Wohn- und Essber eich mit
offenem Grundriss. Grof3e Fensterflachen lassen die Natur ins Haus und schaffen eine
harmonische Verbindung zwischen drinnen und drauf3en. Der Kaminofen sorgt in den
kihleren Monaten fir wohlige Warme und gemdtliche Abende.

Die mal3gefertigte Schreinerkiiche verbindet Funktionalitat mit Stil — ausgestattet mit
hochwertigen Geréaten und edlen Materialien wird sie zum Mittelpunkt des Hauses, ob beim
schnellen Frihstiuck oder beim Kochen mit Freunden.

Hochwertige Holztlren, helle Béden und natlrliche M aterialien unter streichen den warmen
Charakter des Hauses. Die zuletzt moder nisierte Ausstattung im Erdgeschoss sor gt fur
zeitgemalRen Wohnkomfort, wahrend die flexible Raumaufteilung Platz far Familie, Gaste
oder Homeoffice bietet.

Dasweitlaufige Grundstiick ist ein Paradies fir Kinder, Hobbygartner und alle, die nach
Feierabend Ruhe und Natur genief3en mdchten. Spazier gange, Fahrradtouren oder einfach
die Seele baumeln lassen —hier beginnt Erholung direkt vor der Haustdr.

Trotz der idyllischen Lage erreichen Sie Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und
Freizeitangebote in wenigen Minuten.

Dieses Zuhause ist wie gemacht fur Pendler, die den Stressder Stadt hinter sich lassen und
dennoch optimal angebunden Ieben mdchten —inmitten von Natur, Licht und

L ebensqualitét.

Gerne zeigen wir hnen diese besondere Immobilie bei einer personlichen Besichtigung.
Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahmel!




Finden Sie hier einen virtuellen Rundgang, um sich einen ersten Eindruck zu ver schaffen:
https://tinyurl.com/VPI Gruend|23
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Details of amenities

- Kaminofen

- hochwertige Schreinerkiiche mit Markenger aten

- Gaste-WC mit Pissoir

- Kleinklaranlage

- Insektenschutzgitter

- EG gefliest mit grol3formatigem italienischen Feinsteinzeug

- 2023 Fenster (3-fach-Verglasung) und Rollladen (Aluminium) erneuert
- gerdumige, unterkellerte Doppelgar age mit Gartenzugang

- eingewachsener Garten mit Obstbaumen
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All about the location

Nandlstadt liegt inmitten der reizvollen Higellandschaft der Hallertau — eine Region, die fur
ihre Hopfenfelder, grinen Wiesen und landliche Ruhe bekannt ist. Das Haus befindet sich
aulRerhalb des Nandlstadter Ortszentrumsund ist damit eine perfekte Mischung aus
naturnahem Ruckzugsort und guter Erreichbarkeit.

Der Markt Nandlstadt selbst verfugt Uber eine sehr gute Infrastruktur: Neben
Supermarkten, Backereien und Apotheken finden sich hier auch Kindergarten, eine Grund-
und Mittelschule, Arzte und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten — von Sportver einen biszum
beliebten Freibad.

Verkehrstechnisch ist Griindl gut angebunden: Uber die KreisstraRe gelangen Siein
wenigen Minuten ins Zentrum oder zu den umliegenden Bundesstral3en. Die
nachstgelegenen Stadte — M oosburg, Mainburg und Freising —erreichen Siein etwa 20 bis
25 Minuten mit dem Auto. Auch der Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gegeben:
Busdlinien verbinden Nandlstadt regelmaRig mit den umliegenden Stadten und Bahnhofen.
Die nachstgelegene Bushaltestelleist nur wenige Schritte entfernt und auch der BMW-Bus
ist nur wenige Radminuten vor dem Haus.

DieLage eignet sich ideal fur Familien, die dasruhige Leben im Grnen geniefden méchten,
ohne auf die Annehmlichkeiten des Alltags verzichten zu missen. Ob der tagliche Weg zur
Arbeit, die Fahrt zur Schule oder der schnelle Einkauf am Wochenende — allesist gut
erreichbar, und gleichzeitig bleibt der Blick frei Gber Felder und sanfte Hiigel. Ein Ort, an
dem man aufatmen und ankommen kann.
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Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweisvor.

Dieser ist gultig bis 30.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 157.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1993.
Die Energieeffizienzklasseist E.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Bernd Strohmeier

General-von-Nagel-Straf3e 8, 85354 Freising
Tel.: +49 8161 14 016-0
E-Mail: freising@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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