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Ingolstadt

Grol3es Einfamilienhaus mit Doppelgarage in
absoluter Spitzenlage, IN-Sud
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Dieses sehr grof3ziigige Einfamilienhaus bietet lhnen den Raum und viele individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten einen echten Wohntraum fur lhre Familie in wirklich
hervorragender und ruhiger Wohnlage von IN-Sid zu realisieren.

Im Erdgeschoss dieses im ca. Jahr 1980 erbauten Wohnhauses mit insgesamt ca.
181,80 m2 Wohnflache und ca. 730 m2 grof3em Grundstick lasst sich bereits die
Grundausrichtung der architektonischen Gestaltung nach einem grof3ztigigen
Einfamilienhaus erahnen. So verfligt das Haus neben einem nach Siden ausgerichteten
und ca. 34 m? grol3en Wohnzimmer Uber ein nebenanliegendes Esszimmer mit
dazugehorigem offenen Kiichenbereich noch Uber ein Arbeitszimmer und
selbstverstandlich auch Uber einen Windfang mit Garderobe und WC, sowie Uber eine
Diele mit Abstellkammer.

Das Obergeschol3 mit zwei Balkonen bietet Ihnen viel Freiraum fur eine Raumaufteilung
nach Ihren individuellen Winschen. Ob klassisch mit mehreren SchlafrAumen oder als
Eltern-Schlafbereich mit Einliegerwohnung - Vieles ist moglich! Es steht ein Eltern-
Schlafzimmer mit Ankleide und grof3em Bad sowie weitere zwei Kinderzimmer und ein
Gaste-/Arbeitszimmer mit einem zusatzlichem Duschbad zur Verfiigung. Besonders
schon - Alle Schlafraume haben einen direkten Zugang zum Balkon. Das Géste-
/Arbeitszimmer sogar mit einem eigenen kleinen Balkon.

Weiterhin bietet die Vollunterkellerung des Wohnhauses noch viel nutzbare Flache.
Neben den obligatorischen Technik-, Heizungs-, Tank- und Hauswirtschaftsraumen
verfuigt das Objekt noch tber einen Lagerkeller, sowie einen grof3en Kellerraum, der als
Hobbyraum ausgebaut werden kénnte.

Insgesamt bietet die Immobilie eine hervorragende Grundlage, um mit einer Sanierung
ein Traumhaus ganz nach lhrem Bedarf und Ihren Winschen in ausgezeichneter
Wohnlage zu gestalten.

Der Bodenrichtwert zum Grundstucks fir baureifes Land betragt 1.150,- € / m2 nach
Informationen des Gutachterauschusses der Stadt Ingolstadt zum Stichtag 01.01.2024.
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- sehr grol3ziigiges Einfamilienhaus

- errichtet in massiver Ziegelbauweise

- sonnige Sudwest-Ausrichtung

- flexible Raumaufteilung

- teilweise FuRbodenheizung, auch in den Badern
- grol3e, Uberdachte Terrasse

- zwei Balkone

- groRRes Eltern-Bad mit Tageslicht

- zuséatzliches Duschbad mit Tageslicht

- Vollunterkellerung mit KellerauR3entreppe
- Doppelgarage
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Exklusive Top-Wohnlage in Ingolstadt-Sud, nahe Stdfriedhof

Das Objekt liegt im innenstadtnahen Bezirk Ingolstadt Stidwest - Am Sudfriedhof, einem
bevorzugten und sehr ruhigen Wohngebiet im sidlichen Teil Ingolstadts, mit allen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs im naheren Umfeld und sehr guter Anbindung zur
Innenstadt, dem Hauptbahnhof und Autobahn A9.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 272.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Andreas Lindner

Ziegelbraustral3e 14, 85049 Ingolstadt
Tel.: +49 841 - 99 33 27 22
E-Mail: ingolstadt@von-poll.com

www.von-poll.com
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