Wolnzach

Familienfreundliches Raumwunder mit Pool,
Naturgarten und Wohlfuhlambiente

Property ID: 26149010

PURCHASE PRICE: 1.710.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 385 m2 « ROOMS: 10 « LAND AREA: 929 m?
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At a glance

26149010 1.710.000 EUR

ca. 385 m?2 Kauferprovision

10 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

7 beurkundeten

4 Kaufpreises

2018 Like new

2x Garage Guest WC, Swimming
pool, Sauna,
Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand

Electricity certificate

14.03.2036 14.90 kWh/mza
A+

Air-to-water heat

pump
2016
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Floor plans

TEETE o o s
5 F
r
& 4
¥ 1%
2 FELLER 1 “
e IBEHERT £
f/':_ F161 mt ;
7 [
4 100 I
’ 188 L LTS 4 i
% 218%™ ¥
; 25
K 4
“
)
8 Y By
=4 -
Py
: VELLER 2 L
000 B4 cap e § o S
w ; RN
W B GELLER 3 b
| TE—— w wt i
v ‘\ S| mmereniag
7 = -286 -3.02 ‘H
gt - v i
L7 | 1
o If! poF 2
P s e . — ;
o< 7 78
H = |? s 0 fir div. ksialiotosen [
l L = | mch inmbe
T |
L 157 L 160 1 TECHNK
] = M 5o n?
E [ [ i 7
r Wl s = (Jf 7
BAD
ettty - | 102 o *ﬁ‘x]
| -T J T FFFFFT oo v 7l
) e
el , Hl_——
| i SCHAER
Ll 4 5 o

www.von-p




\/p VON POLL

(GARAGE
870 m | ! v
e

|
kel £0.00 |
143/ps (v d BRH 00 m
oo < seeeeee] P S eeesneeees
WC/0U
__‘ +0:00 698 m/
F A4 N
i ] 0%
v [,
S QTE]EL[ e
‘ ol 1049 m2 f2 0 ﬁ
i /;t o UCHE
/ 6.94 m?

/

W17

BRH 136 m

oser ]
|

[Ssevs veees

WOHN U
ESSBEREICH
6194 m?

|
|
|
GEMEINSCHAF
|
|
|
|
|

XX

www.von (0]



VP VON POLL

SPEICHER

1782 m?
" 5 $T6
NAG/ 1,30 ; 16.0/26.0

ANGABE

T 1
|

BRH 1.15m BRH 1.15m

HwR GAST .

8.15 m? 897 m? :

W .

3 LUFTRAUM /NACH ANGABE 1
: 87" 00

BRH 115 m

BRH 175 m

BRA 115 m

19.27 m?

H 15 m

SCHLAFEN

2298 m? e e

ANKLEIDE '
682 mt !

BRH 115 m

1,50m

www.von-poll.com




\/p VON POLL

BRH 1.15

BRH 1.15

LUFTRAUM

L

KIND 2
16.04 m?

FLUR
10.26 m?

m

RUSTUNG 500

| BORO CCV
%ol 1599 m?

ABSTELL

KIND 3
18.42 m?

www.von-poll.com




Property ID: 26149010 - 85283 Wolnzach

A first impression

Zum Verkauf steht ein beeindruckendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung aus dem
Jahr 2018, das durch seine neuwertige Ausfiihrung und zahlr eiche hochwertige
Ausstattungsmer kmale Uber zeugt. Mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 385 m2 und
einem Grundstiick von ca. 929 m2 bietet dieses Haus eine hervor ragende Kombination aus
zeitgemaler Architektur und durchdachten technischen L ésungen. Die Immobilie befindet
sich in eilnem moder nen Wohngebiet mit gepflegter Nachbar schaft, umgeben von
ansprechender Bebauung und Grtinflachen.

DasHaus verfligt Uber insgesamt 10 Zimmer, darunter 7 Schlafzimmer und 4 Badezimmer .
Der Grundrissist optimal auf Familienbedlrfnisse zugeschnitten und bietet ausr eichend
Raum fur individuelle Wohnkonzepte. Die Niedrigener giebauweise umfasst eine
Kombination aus Holzrahmenbau mit I nnen- und AulBenputz sowie Stahlbeton mit
Dammung. Fir zusatzlichen Komfort und Ener gieeffizienz sorgen eine Warmepumpe, ein
Kaminofen mit Holz und eine L Giftungsanlage mit War mer ickgewinnung. Der
Holzbalkendachstuhl, die Dachziegel sowie die umfassende Dammung tragen zu einer hohen
Bauqualitat bei. Die Doppelgarage garantiert komfortables und witter ungsgeschiitztes
Parken direkt am Haus.

Das Herzstiick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohn- und Essber eich mit grof3flachigen
Fenstern, dieflr einen besonders hellen und einladenden Raumeindruck sorgen. Die
hochwertigen EchtholzfuRbéden verleihen den RGumen eine war me Atmosphare und

unter streichen das moderne Ambiente. Im Wohnbereich befindet sich ein moderner Kamin
fur wohlige Abende, der das zentrale Element des Raumes dar stellt. Auch der Essbereich
schliefdt sich nahtlos an und schafft einen offenen, kommunikativen Mittelpunkt des Hauses.

DieKlcheist mit eéiner moder nen Einbaukliche in matt-weiRer Optik, hochwertigen
Elektrogeraten und einer grofRzligigen Arbeitsflache aus Granit ausgestattet. Dunkle Fliesen
unter streichen das elegante, geradlinige Design. Vom Essbereich aus besteht direkter
Zugang zur Terrasseund zum Garten.

Das Grundstiick besticht durch eine weitlaufige Gartenanlage mit ver schiedenen

Sitzber eichen sowie einem grof3ziigigen Swimmingpool, der inmitten einer liebevoll
angelegten Bepflanzung liegt. Die teils Uberdachte Terrasse bietet einen geschiitzten Platz
zum Verweilen im Freien und grenzt an natur nahe Steinmauer n sowie niveauvoll gestaltete
Pflanzbereiche.

Im Ober geschoss befinden sich weiter e Schlafzimmer mit grof3en Fenstern, dieviel




Tageslicht hereinlassen und angenehme Riickzugsorte schaffen. M oder ner
Eichenparkettboden verleiht auch diesen Rdumen besondere Wohnqualitat. Das
Elternschlafzimmer Uberzeugt durch eine grof3ziigige Raumaufteilung und einen eigenen
Bereich zum Entspannen.

Fur besonder e Entspannung sor gt ein moder nes Tageslichtbad mit Sauna, exklusiver
Badewanne, Doppelwaschbecken und hochwertigen Armaturen.

Abgerundet wird diese Immobilie durch zahlreiche Details, die den Alltag erleichtern und
das Wohnerlebnis steigern. Die Kombination aus dur chdachter Architektur, hoher
Energieeffizienz, moder ner Haustechnik und grof3ziigigen Flachen schafft ideale
Voraussetzungen fir vielseitige Wohnanspr tiche.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst von den Starken dieses
Hauses zu Uber zeugen. Hier erwartet Sie ein Zuhause, das Funktionalitat, Komfort und ein
hohes MaRR an Wertigkeit miteinander vereint.

Gerne stehen wir fur weiterfihrende Infor mationen oder eineindividuelle
Terminvereinbarung zur Verflgung. Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses Einfamilienhausin
neuwertigem Zustand kennenzulernen und sich vom Raumpotenzial sowie den attraktiven
Nutzungsmoglichkeiten zu Uberzeugen. Wir freuen uns auf I hre Anfrage.
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Details of amenities

- Einliegerwohnung

- Niedrigener giebauweise mit Doppelgar age

- Holzrahmenbau mit Innen- und Aussenputz
- Stahlbeton mit D&mmung

- Holzbalkendachstuhl, Dachziegel, DAmmung
- Wéarmepumpe

- Kaminofen mit Holz

- Ltftungsanlage mit Warmer Gickgewinnung

- 2. Kuchein der Einliegerwohnung
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All about the location

Die L age Uberzeugt durch ihreidyllische Umgebung inmitten der Hallertau, dem grof3ten
Hopfenanbaugebiet der Welt. Hier vereinen sich landliche Ruhe und eine exzellente
Infrastruktur, die sowohl Familien als auch Pendlern zugutekommt. Naturfreunde
profitieren von weitldufigen Rad- und Wanderwegen, malerischen Landschaften und einem
hohen Freizeitwert.

Die zentrale L age bietet kurze Wege zu wichtigen Zielen: Der Flughafen Minchen ist in
rund 30 Minuten (50 km) erreichbar, Pfaffenhofen an der IIm liegt nur 10 km entfernt und
Ingolstadt etwa 25 km. M tinchen (60 km) und Regensburg (70 km) erreichen Siein weniger
alseiner Stunde. Diese Néhe zu Grof3stadten macht die Region ideal fir Pendler, diedie
Vorzlge einesruhigen L andlebens schatzen, ohne auf urbane Angebote zu ver zichten.

Die Wirtschaft ist gepragt vom traditionellen Hopfenanbau und einer dynamischen
mittelstandischen Industrie. Zahlreiche Brauereien und Dienstleister préagen das
wirtschaftliche Bild. Die Nahe zu starken Standorten wie Ingolstadt (Automobilindustrie)
und Miinchen bietet zudem attraktive Arbeitsmoglichkeiten. Die Infrastruktur unterstiitzt
Unternehmer und Fachkr éfte gleicher mafien, wahrend die Arbeitslosenquote konstant unter
dem Bundesdur chschnitt liegt.

Mit etwa 11.000 Einwohnern ist die Gemeinde gr o3 genug, um Schulen, Kinder garten, Arzte
und Einkaufsmdglichkeiten bereitzustellen, aber klein genug, um eine familiare Atmosphére
zu bewahren. Ein lebendiges Vereinsleben, traditionelle Feste und zahlreiche

Veranstaltungen sorgen flir eine starke Gemeinschaft, in der man sich schnell zuhause fihit.

Die Region ist ein Paradiesfiir Naturliebhaber und bietet unzahlige M dglichkeiten fr
Wanderungen, Radtouren oder einfach entspannte Stunden in der Natur. Die malerische
L andschaft und die besonder e Atmosphar e des Hopfenanbaus verleihen dem Ort seinen
einzigartigen Charakter.

Die Kombination aus naturnahem L eben, moderner Infrastruktur und starken
wirtschaftlichen M 6glichkeiten macht diese Region ideal fiir gutverdienende Familien, die
eine hohe L ebensqualitat mit einer hervorragenden Anbindung verbinden mochten.

Entfernungen (Autominuten):

e Bahnhof Rohrbach ca. 5 Min.

» Pfaffenhofen a. d IIm ca. 15 Min.
* Ingolstadt ca. 20 Min.




* Flughafen M iinchen ca. 30 Min.
* M Unchen ca. 35 Min.
» Regensburg ca. 40 Min.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Uwe Wagner

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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