Ingolstadt

Exklusives City-Style Einfamilienhaus in ruhiger
Wohnlage, IN-Unterhaunstadt
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Sie wiinschen den Komfort eines modernen und stylischen Einfamilienhauses in
citynaher Lage und mochten lhren wohlverdienten Feierabend sowie die Wochenenden
lieber entspannt auf der sonnenverwohnten Terrasse statt mit aufwendiger Gartenarbeit
genielRen? Dann werden wir Sie mit diesem Objekt vollauf begeistern! Zum Verkauf steht
ein neuwertiges, gepflegtes Einfamilienhaus mit moderner Architektur und exklusiver,
stylischer Ausstattung. Das Haus verfugt tber eine durchdachte Raumaufteilung mit 4
grof3ztigigen Zimmern im EG und OG sowie einer zusatzlich zu Wohnzwecken
ausgebauten Nutzflache mit 3 Raumen fur Gaste oder Hobby und Duschbad im KG.
Schone Highlights des Hauses sind zweifellos der luxuriése und Uberaus grol3zigige
Wohn- u. Essbereich mit nahezu 50 m2 Wohnflache, sowie die Dachterrasse im
Obergeschoss und die grolR3e, mit einer Markise Uberdachten Terrasse im Erdgeschoss,
jeweils in sonniger Stid-Ausrichtung. Lichtdurchflutete Wohnraume mit groRen,
vorwiegend bodentiefen Fenstern sowie ein offener Kamin sorgen fur eine angenehme
Wohnatmosphéare. Der Wohnbereich im Erdgeschoss sowie die Treppe ins
Obergeschoss sind mit hochwertigem stylischen schwarzen Granit ausgelegt. Die
Schlafraume im Obergeschoss sowie die beiden Raume fur Gaste / Hobby sind mit
modernen Vinyl-Parkettboden ausgestattet. Alle Wohnraume verfligen eine komfortable
und energiesparende Ful3bodenheizung. Die Einbaukiiche wird hochsten Anspriichen
gerecht und bietet auch ausreichend Platz fur leidenschaftliche Hobbykdche. Das
Tageslichtbad im Obergeschoss verfugt Uber eine bodenebene Dusche, eine
Eckbadewanne, einen Waschtisch, einen Handtuchheizkérper und ein WC. Beide Bader
sind wie die Wohnraume mit eine rFul3bodenheizung ausgestattet. Deckenspots und
elegant verarbeitete Edelstahl-Treppenhandlaufe runden das stilvolle Gesamtbild ab. Mit
einer Solaranlage fur die Warmwasserbereitung sowie weil3en Kunststofffenstern mit 3-
fach Verglasung ist auch fiir eine zeitgemafe und kostensparende Warme- und
Schallddmmung gesorgt. Abgerundet wird das attraktive Angebot durch eine grole,
direkt neben dem Hauseingang gelegene Garage mit Durchgang zum Garten. Als
weiterer Aul3enstellplatz ist zudem eine Flache im derzeit angepflanzten Vorgarten
vorgesehen, die aber bei Bedarf jederzeit wieder umgestaltet werden kann. Ubersicht
Flachen: Wohnflache im EG: 63,69 m2 Wohnflache im OG: 54,04 m2 zzgl. zu
Wohnzwecken ausgebaute Nutzflache im KG (1/2): 23,47 m?
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- Einfamilienhaus in Massivbauweise

- Terrasse in Sud-Ausrichtung mit Markise

- groRzligige Dachterrasse in Sud-Ausrichtung

- lichtdurchfluteter Wohn-und Essbereich mit bodentiefen Fenstern
- weil3e Kunststoffenster (3-fach Verglasung)

- elektrisch betriebene Rolladen

- hochwertige Granit- und Vinylparkettbdden

- FuBbodenheizung in allen Wohnaumen

- offener Kamin

- Einbaukiche

- Tageslichtbad mit bodenebener Dusche, Eckwanne, Waschtisch, Handtuchheizkorper
und WC

- Gaste WC

- Deckenspots

- Edelstahl-Treppenhandlaufe

- Solaranlage fur die Warmwasserbereitung

- Vollunterkellerung, ausgebaut

- Garage mit Durchgang zum Garten
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Die Immobilie befindet sich in zentraler, aber dennoch ruhiger Wohnlage im nordéstlichen
Stadteil Ingolstadt-Unterhaunstadt. Im nahen Umfeld befinden sich alle wiinschenswerten
Einrichtungen wie z.B. Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomien, Arzte, Apotheken, Schulen,
Kindergarten, Spielplatze uvm. In wenigen Minuten ist die Ingolstadter Innenstadt zu
erreichen. Eine Bushaltestelle ist nur wenige Meter entfernt, der Bahnhof Ingolstadt Nord
sowie die nachstmaogliche Autobahnauffahrt sind in wenigen Kilometern zu erreichen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 3.12.2031.
Endenergieverbrauch betragt 140.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die
Energieeffizienzklasse ist E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Andreas Lindner

Ziegelbraustral3e 14 Ingolstadt
E-Mail: ingolstadt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




