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A colpo d'occhio

25149004
ca. 206 m2
aduefalde
75

5

3

1969

2 x superficielibera, 2
x Garage

1.550.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2022

Ammodernato
massiccio
Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino/

uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

Elettricita Attestato Prestazione
02.03.2036 Energetica

23.70 kWh/mz2a

A+

Pompadi calore

idraulica/pneumatica 1969
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Una prima impressione

Dieses grof3zligige und luxuritse Einfamilienhaus, hochwertig saniert im Jahr 2022, bietet
auf einer Wohnflache von ca. 206 m2 zeitgemales Wohnen mit vielfaltigen M dglichkeiten.

Das Anwesen befindet sich auf eéinem ca. 1.023 m2 grof3en Grundstiick mit vielfaltige

M dglichkeiten zur Gestaltung im Aul3enbereich. Alle Interessierten, die Wert auf moder ne
Technik und viel Raum legen, werden begeistert sein. Mit insgesamt 7,5 Zimmer n er 6ffnet
dieses Haus zahlreiche Optionen zur individuellen Nutzung, sei es als Ruickzugsort, fir das
Familienleben oder zur Realisierung personlicher Wohnkonzepte.

Drei modern gestaltete Badezimmer sorgen fir Komfort im Alltag und verteilen sich
strategisch vorteilhaft im Haus. Unter schiedliche Wohn- und Arbeitsber eiche bieten
Flexibilitat und er6ffnen Raum fur eigenen Winsche. Die hochwertige Sanierung 2022
beinhaltet eine Warmepumpe als Heizsystem, die nhachhaltiges und ener giespar endes
Wohnen ermdoglicht und fir ein angenehmes Klimain allen Réumen sorgt. Die PV-Anlage
mit 40 M odulen erreicht eine max. L eistung von 15,36 kW und wird durch einen 10 kW
Speicher im Heizraum erganzt. Dezentrale L Giftungsanlagen sowie eine FuBbodenheizung
runden das K onzept ab.

Esbesteht auch die M 6glichkeit durch kleinere Umbaumal3nahmen insgesamt 3
Wohneinheiten zu generieren.

DesWeitern ist in der Grunflache auf der Westseite des Grundstiicks bereitsdie
Infrastruktur fur die Erstellung eines Pools vor handen.

Dieses Einfamilienhaus steht fiir zukunftsorientiertes Wohnen in einer Umgebung, die

per sonliche Entwicklung und vielfaltige Gestaltungsmdoglichkeiten unterstiitzt. Vereinbaren
Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich personlich vor Ort einen Eindruck von den
vielseitigen M dglichkeiten dieser Immabilie zu ver schaffen.
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Dettagli dei servizi

- 40 PV Module mit max. 15,36 kW

- 10 kW Speicher

- Wallbox vorhanden

- 4 PKW Stellplatze

- Infrastruktur fur Pool vorhanden

- 3Wohneinheiten maoglich

- Smart Home Steuerung

- Kamera Uberwachungssystem

- L Gftungsanlage vorhanden

- Wasser enthér tungsanlage vor handen
- hochwertige 3-fach verglaste Holz-/ Alufenster
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Tutto sulla posizione

Geisenfeld préasentiert sich als eine aufstrebende Stadt mit einem har monischen
demografischen Bild und einem familienfreundlichen Umfeld, das durch ein stetiges
Bevdlkerungswachstum von rund 16 % in den letzten zehn Jahren geprégt ist. Die Néhe zur
wirtschaftsstarken Stadt Ingolstadt er 6ffnet vielfaltige ber ufliche Per spektiven, insbesondere
im Automobilsektor, und gewahrleistet zugleich eine ausgezeichneteregionale I nfrastruktur.
Dieses ausgewogene Zusammenspiel auslandlicher Ruhe und moderner Anbindung macht
Geisenfeld zu einem idealen Ort fir Familien, die Wert auf L ebensqualitat und nachhaltige
Wohninvestitionen legen.

Daslebendige Herz von Geisenfeld bietet jungen Familien ein sicheres und einladendes
Umfeld, das durch zahlreiche Freizeit- und Erholungsméglichkeiten besticht. In
unmittelbarer Néhe laden gepflegte Parkswie der Kahngarten und der Klostergarten zu
entspannten Stunden im Grinen ein, wahrend vielféltige Spielplatze fur Kinder in nur
wenigen Gehminuten erreichbar sind. Sportbegeisterte Familien profitieren von der Nahe
zum FC Geisenfeld eV. 1923 und dem Turnverein Geisenfeld 1893 e.V., dieein breites
Spektrum an Aktivitaten fir alle Altersgruppen bieten. Die fu3laufig erreichbaren
Bushaltestellen ,, Geisenfeld, Volksfestplatz* und ,, Geisenfeld, Bahnhofstral3e" gewahrleisten
eine unkomplizierte Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz.

Besonder s hervor zuheben ist das umfassende Bildungsangebot, das Familien eine

sor genfreie Zukunftsper spektive er 6ffnet. Kinder garten wie der Klosterkindergarten St.
Theresiaund die Einrichtungen von Tabeki sind in nur etwa sechs bis sieben Minuten zu
FuR erreichbar. Die Anton-von-Bucher-Schule sowie die Irlanda-Riedl-Grund- und
Mittelschule liegen ebenfallsin unmittelbarer Nahe und erméglichen kurze Wege fir die
Kinder. Erganzt wird dieses Angebot durch die Staatliche Realschule Geisenfeld, diein rund
acht Minuten zu FuRR erreichbar ist. Auch die medizinische Versorgung ist mit mehreren
Hausar ztpraxen, einer Zahnarztpraxis und der Hopfen-Apotheke innerhalb von wenigen
Gehminuten gewahrleistet, was flir Familien ein beruhigendes Sicher heitsgefiihl schafft.

Das gastronomische Angebot rund um den Wohnort bereichert das Familienleben mit einer
angenehmen Auswahl an Restaurants und Cafés, die zum geselligen Beisammensein
einladen. Ob ein kurzer Spaziergang zum FCG ILMSTUB’N oder ein Besuch im Take Sushi
& Wok —kulinarische Vielfalt ist hier bequem erreichbar. Fir den taglichen Bedarf stehen
Supermérkte wie REWE und EDEK A Schermelleh in nur finf bisacht Minuten Fulweg
zur Verflgung, wasden Alltag fir Familien besonders komfortabel gestaltet.

Geisenfeld Uberzeugt zudem dur ch seine verkehrsgiinstige L age im Herzen Bayerns:




Minchen ca. 70 km / ca. 50 Min. mit dem Auto

Flughafen Miinchen ca. 64 km / ca. 40 Min. mit dem Auto
Pfaffenhofen an der IIm ca. 20 km / ca. 20 Min. mit dem Auto
Ingolstadt ca. 25 km / ca. 23 min. mit dem Auto

NUrnberg ca. 110 km / ca. 1,25 Stunden

Insgesamt bietet Geisenfeld mit seiner ausgewogenen I nfrastruktur, der sicheren und
naturnahen Umgebung sowie dem vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangebot eineideale

L ebenswelt fir Familien, die Wert auf Geborgenheit, Entwicklungsmdglichkeiten und eine
harmonische Gemeinschaft legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam eine
gltckliche Zukunft zu gestalten.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Uwe Wagner

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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