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Reichertshofen / Winden am Aign

Eine Wohlfuhloase im Dornroschenschlaf
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Sehr gro3zlgiges und komplett ausgebautes Einfamilienhaus mit auf Komfort
ausgelegter Erdgeschosswohnung, tollem Dachstudio, hellen und beheizten
Kellerraumen, Pool und vielen weiteren Extras auf einem herrlichen Eckgrundstiick mit
groRartigem Weitblick in Reichertshofen / Winden am Aign.

Im Erdgeschoss befindet sich der Hauptwohnbereich mit Wohnzimmer, Esszimmer,
Kiche, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad, Diele, Gaste-WC und Garderobe. Wohnen,
Essen und Kiche sind mit Fliesenbdden und selbstverstandlich mit Ful3bodenheizung
ausgestattet. In den Schlafraumen sind Teppichbdden verlegt und Heizkorper installiert.
Zusatzlich sorgt im Wohnzimmer ein Kachelofen fir eine angenehme Wohnatmosphére
in der kalten Jahreszeit. An heil3en Sommertagen ladt die tberdachte Hochterrasse mit
Markise zum verweilen ein.

Ein besonderes Highlight des Objekts ist das grof3e, durchgangige Dachstudio mit
Balkon, Duschbad, intelligent durch ein Regal separierten Schlafbereich und zwei
Stauraumen. Auch im Dachstudio befindet sich ein herrlicher Kachelofen. Durch den
Zugang Uber das auf3erhalb der Wohnungen gelegene Treppenhaus ist eine Nutzung als
Einliegerwohnung durchaus vorstellbar.

Weitere Raume befinden sich im augebauten Keller des Wohnhauses. Es stehen drei
helle und beheizte Raume, darunter ein bisher als Gastezimmer genutzter Raum, sowie
ein riesiger Hobbyraum mit Nebenraum und dartber hinaus noch ein Lagerraum und
Hauswirtschaftsraum mit Dusche und WC zur Verfligung. Der Zugang zum Keller ist
neben dem gewohnlichen Kellerabgang auch tber eine KellerauR3entreppe mdglich.
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- solides Einfamilienhaus in Ziegelbauweise errichtet

- groRRer Dachgeschoss-Ausbau mit Duschbad und Balkon
- Vollunterkellerung mit hellen und beheizbaren Raumen

- Kachelofen im Erdgeschoss und Dachgeschoss

- groRRer Pool

- grof3es und sonniges Eckgrundstiick

- angelegter und eingewachsener Garten

- Doppelgarage
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Die herrliche Immobilie liegt ca. 15 km stdlich von Ingolstadt in der Marktgemeinde
Reichertshofen - Ortsteil Winden am Aign. Hierbei handelt es sich um einen sehr
schonen Ort mit Iandlichem Charakter und einem familienfreundlichen Umfeld mit
vorwiegender Einfamilienhausbebauung in der direkten Nachbarschaft.

Insbesondere Pendler (ob nach Minchen, Nirnberg, Regensburg oder Augsburg)
werden von der infrastrukturstarken Lage begeistert sein. Sowohl der Autobahnanschluf3
A9 und die BundesstrafRen B300 und B13, als auch der Bahnhof Baar-Ebenhausen an
der Bahnstrecke Minchen-Nurnberg liegen nur wenige Fahrminuten entfernt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.7.2033.

Endenergieverbrauch betragt 158.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1983.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Uwe Wagner

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

www.von-poll.com
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