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A colpo d'occhio

25149058
ca. 228 m2
a due falde
4

2

2

1985

2 x Garage

763.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato
massiccio
ca. 429 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione

Olio energetica

03.04.2035 110.00 kWh/mz2a
D

Combustibile liquido
1985
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Una prima impressione

Willkommen zu dieser exklusiven Gelegenheit fur Gewerbetreibende, ein Einfamilienhaus
mit grof3ztigiger Wohnflache von ca. 228 m2 und einem beeindruckenden Grundstiick von
etwa 1462 m2 zu erwerben. Das im Jahr 1985 fertiggestellte Haus bietet vielfaltige
Maoglichkeiten zur individuellen Nutzung und Uberzeugt durch seine durchdachte
Aufteilung sowie seine Lage.

Mit insgesamt 4 Zimmern prasentiert sich dieses Objekt als ansprechendes Zuhause fir
Paare oder Familien, die Wert auf Platz und Gestaltungsfreiheit legen. Zwei
Schlafzimmer erméglichen Privatsphare und Riickzugsorte fir die Bewohner. Zusatzlich
stehen zwei Badezimmer zur Verfligung, was gerade bei mehreren Haushaltsmitgliedern
den Alltag spurbar erleichtert. Die genaue Anordnung der Raume erlaubt eine flexible
Nutzung und kann vielseitigen Wohnbedtirfnissen gerecht werden.

Das Einfamilienhaus ist freistehend und bietet durch die grof3ztigige Grundsticksflache
zahlreiche Mdglichkeiten zur Gestaltung im AulRenbereich. Egal ob Gartenfreunde oder
Liebhaber von Freiraum — hier ist Platz fur verschiedenste Wohnideen und Aktivitaten.
Die groRRe Grundstiicksflache lasst sich nach individuellen Vorstellungen nutzen, sei es
zur Erholung, zum Spielen oder zur Umsetzung gartnerischer Projekte.

Die Wohnflache verteilt sich auf zwei Schlafzimmer, die viel Gestaltungsfreiheit bieten,
und zwei weitere R&ume, die als Wohnzimmer, Biro oder Hobbyraum genutzt werden
kénnen. Zwei vollstandig ausgestattete Bader sind sowohl funktional als auch
komfortabel fiir das tégliche Leben. Die vorhandenen Raumlichkeiten bieten damit
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.

Insgesamt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus, das durch seine Grol3e,
das durchdachte Raumangebot und das grofR3e Grundstiick Uberzeugt. Die Kombination
aus Wohnflache und GrundstiicksgroR3e ist nicht alltaglich und eroffnet viel Spielraum fur
individuelle Wohnideen. Interessenten, die einen flexiblen Grundriss sowie ausreichend
Platz fur ihre Plane suchen, finden in diesem Objekt eine Gberzeugende Grundlage.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort ein umfassendes Bild
der Moglichkeiten dieses Einfamilienhauses zu machen. Wir stehen Ihnen fir weitere
Informationen und zur Beantwortung lhrer Fragen jederzeit zur Verfligung.
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Tutto sulla posizione

Scheyern besticht als charmante, wohlhabende Gemeinde in Oberbayern durch ihre
ruhige und sichere Atmosphéare sowie eine stabile Bevilkerungsentwicklung. Die Nahe
zu den wirtschaftsstarken Zentren Minchen und Ingolstadt macht die Stadt besonders
attraktiv fur Familien, die Wert auf eine ausgewogene Balance zwischen naturnahem
Wohnen und guter regionaler Anbindung legen. Die solide Infrastruktur und das
familienfreundliche Umfeld schaffen eine vertrauensvolle Basis flr ein harmonisches
Leben, wahrend der Immobilienmarkt durch stetig steigende Werte und hochwertige
Einfamilienhauser mit grof3ztigigen Aul3enflachen tberzeugt.

In Scheyern finden Familien ein besonders behagliches Zuhause, gepragt von einer
entspannten Dorfgemeinschaft und einem Umfeld, das Sicherheit und Geborgenheit
vermittelt. Die Lage ladt zu gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein und bietet Raum fir
eine gesunde Entwicklung der Kinder. Hier lasst sich der Alltag mit einer ausgewogenen
Mischung aus landlicher Idylle und moderner Infrastruktur gestalten — ein idealer Ort, um
Waurzeln zu schlagen und gemeinsam in die Zukunft zu blicken.

Das Angebot an Bildungseinrichtungen ist fir Familien hervorragend: Von Kindergarten
wie dem St. Martin Kindergarten, der in nur etwa 22 Minuten zu Fuf3 bzw. in 5 Minuten
mit dem Auto (2,5 km) erreichbar ist, bis hin zu weiterfihrenden Schulen wie der Johann-
Andreas-Schmeller-Mittelschule, die in rund 20 Minuten zu Ful® bzw. 3 Minuten mit dem
Auto (ca. 2 km) oder bequem mit dem Bus ab der Haltestelle Mitterscheyern (4 Minuten
FuRweg) erreichbar ist, sind alle wichtigen Lernorte in angenehmer Nahe. Auch
Grundschulen in Scheyern und der nahen Umgebung sind in maximal 30 Minuten zu Ful}
bzw. 5 Minuten mit dem Auto (ca. 3 km) erreichbar und bieten eine verlassliche
Grundlage fur die schulische Entwicklung der Kinder.

Fur die Gesundheit der Familie sorgen zahlreiche Arzte, Apotheken und
physiotherapeutische Einrichtungen, die in einem Radius von etwa 25 Minuten zu Fuf3
bzw. 5 Minuten mit dem Auto erreichbar sind. So gewahrleisten beispielsweise die
Allgemeinmediziner Hockmayr und Seidl sowie die Marien-Apotheke eine umfassende
medizinische Versorgung in unmittelbarer N&he. Auch fir Freizeit und Erholung ist
bestens gesorgt: Spielplatze und Sportanlagen sind innerhalb von wenigen Gehminuten
erreichbar, etwa der Abenteuerspielplatz in 24 Minuten FuRBweg bzw. 5 Minuten mit dem
Auto, der Klostergarten und weitere griine Oasen laden zu entspannten
Familienausfliigen ein. Kulinarisch bereichern gemiitliche Restaurants und Cafés wie das
.1aj" oder das ,Gasthaus zum Hoil3“, die nur wenige Minuten zu Ful3 entfernt liegen, das
tagliche Leben und schaffen Raum fir gesellige Stunden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (Deutsche Bahn) ist mit der Bushaltestelle




Mitterscheyern, die in nur 4 Minuten zu Ful} erreichbar ist, optimal gelost und ermdglicht
eine bequeme Erreichbarkeit der umliegenden Stadte.

Entfernungen:

- Pfaffenhofen an der Ilm ca. 4 km / ca. 10 Minuten mit dem Auto

- Miunchen ca. 56 km / ca. 50 Minuten mit dem Auto

- Flughafen Minchen ca. 45 km / ca. 38 Minuten mit dem Auto

- NUrnberg ca. 132 km / ca. 1,5 Std. mit dem Auto

- Ingolstadt ca. 44 km / ca. 40 Minuten mit dem Auto

Der Autobahnanschluss an die A9 ist in ca. 15 Minuten mit dem Auto (ca. 11 km)
erreichbar.

So profitieren Familien von einer idealen Kombination aus naturnahem Wohnen und
guter Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen und Freizeitangeboten.

Diese harmonische Verbindung aus sicherer, familienfreundlicher Umgebung,
umfassender Infrastruktur und naturnaher Lebensqualitdt macht Scheyern zu einem
besonders begehrten Wohnort fiir Familien, die Wert auf eine vertrauensvolle
Gemeinschaft und eine nachhaltige Zukunft legen.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Uwe Wagner

Kellerstral3e 14, 85276 Pfaffenhofen a. d. [Im
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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