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Auf einen Blick

26146017 1.775.000 EUR

ca. 237 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision 3,57

7 % (inkl. MwSt.) vom
Kaufpreis

4 renovierungsbedurftig

2

1971 Massiv

2 x Garage Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
o] 240.1 kWh/m?a
G
13.10.2036
1971
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein sehr groBzugiges Einfamilienhaus mit Indoor-Schwimmbad auf
einem fast 1.000 Quadratmeter groBem Grundstlck in bester Wohnlage, Ingolstadt-
West, Baggerseeviertel.

Die Architektur des Einfamilienhause aus den 1970er Jahren bringt Charakter und
Substanz, die schon beim Betreten der exklusiven Immobilie splrbar sind.
Weitlaufigkeit bestimmt den ersten Eindruck: Der Eingangsbereich 6ffnet sich mit einer
reprasentativen Diele, Marmorbdden und einer eleganten Holztreppe zu den
Stockwerken im Obergeschoss und Keller. Das Raumgefiihl setzt sich fort im
Wohnzimmer, wo eine breite Fensterfront das Licht geradezu einfangt und sich der
Blick ins Griine verliert.

Im Herzen des Hauses ladt das Esszimmer zu langen Gesprachen und kulinarischen
Genussen mit der Familie und Freunden am Tisch ein. Von hier aus fuhrt der Weg Uber
eine kleine Diele auch direkt zum imposanten Schwimmbad, in welchem nach einer
Reaktivierung und Renovierung selbst anspruchsvolle Wiinsche nach sportlicher
Entspannung und gemdutlichen Relaxen Erflllung finden werden. Neben Wohnzimmer,
Esszimmer, Kiche und WC steht im Erdgeschoss noch eine weiteres Zimmer fur Gaste
oder Buro zur Verflgung.

Im Obergeschoss entfaltet sich die GroBzlgigkeit weiter: Vier Schlafzimmer bieten
komfortabel Platz fur jedes Familienmitglied. Das Hauptschlafzimmer ist
lichtdurchflutet, mit weitem Blick durch eine wiederum breite Fensterfront und direktem
Zugang zum Balkon. Jedes Zimmer im Obergeschoss verfligt Uber einen
Balkonzugang.

Im Untergeschoss erdffnet sich ein weiteres Feld fiir Hobbys und personliche Projekte.
Tageslicht stromt durch die Fenster in den Hobbyraum, groBziligig bemessen und
bereit fir neue Ideen. Eine Doppelgarage und mehrere Abstellmdglichkeiten runden
das Angebot ab und sorgen flr einen komfortablen Alltag.

Dieses Haus lebt von seiner Substanz und dem Potential, mit eigenen Ideen belebt zu
werden. Die durchdachte Raumaufteilung, das Schwimmbad und die solide Bauweise
schaffen eine hervorragende Basis fur kommende Jahre. Wer Wert legt auf ein
groBzugiges Grundstlck in erstklassiger Wohnlage, vielfaltige Rickzugsorte und
Komfort wiinscht, findet hier einen Ort, dessen Charakter jeden Tag aufs Neue
inspiriert.
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Alles zum Standort

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
Ingolstadt - Alter Westen - Baggerseeviertel

Ingolstadt besticht als wirtschaftlich dynamische Stadt mit rund 140.000 Einwohnern
und einem starken industriellen Fundament, das insbesondere durch den
Automobilsektor gepragt ist. Die Stadt vereint eine moderne Infrastruktur mit einem
vielfaltigen Bildungsangebot und einer ausgezeichneten Gesundheitsversorgung, die
den Alltag fir Familien besonders angenehm gestaltet. Dank der hervorragenden
Verkehrsanbindung Uber Schiene und Autobahn sind Berufspendler ebenso gut
angebunden wie Freizeitliebhaber, was Ingolstadt zu einem lebenswerten und
zukunftssicheren Standort macht.

Das hier beschriebene Wohnumfeld zeichnet sich durch seine familienfreundliche
Atmosphare und die Nahe zu zahlreichen Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten aus. In
einer ruhigen und sicheren Nachbarschaft finden Familien den idealen Rlickzugsort,
der zugleich durch seine gute Erreichbarkeit und die Nahe zu wichtigen Einrichtungen
Uberzeugt.

Fur Familien bietet die Lage eine Vielzahl an erstklassigen Bildungseinrichtungen, die in
nur etwa 12 bis 22 Minuten fuBlaufig erreichbar sind. Von renommierten Gymnasien
und Realschulen Uber Kindergarten bis hin zu Hochschulen - die gesamte
Bildungslandschaft ist in unmittelbarer Nahe vorhanden und sorgt fir eine optimale
Forderung der Kinder. Die Gesundheitsversorgung ist durch mehrere Apotheken und
Facharzte, die in rund 15 bis 17 Minuten zu FuB erreichbar sind, hervorragend
gewahrleistet.

Auch die Freizeitgestaltung kommt nicht zu kurz: Sportbegeisterte Familien finden in
nur 7 Minuten FuBweg den MTV, wahrend das Freibad Ingolstadt mit seinen
weitlaufigen Grunflachen und Wassersportmdglichkeiten in etwa 10 Minuten erreichbar
ist. Spielplatze wie der Kiinettegraben laden zu unbeschwerten Stunden im Freien ein,
und kulturelle Highlights wie das Altstadttheater sind in angenehmen 14 Minuten zu
FuB erreichbar. Fir den taglichen Bedarf stehen mehrere Supermarkte wie Aldi Std,
Edeka und NORMA in einem Umkreis von 14 bis 17 Minuten zur Verfiigung. Die
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist durch die Busstationen Brodmuhlweg
und Westfriedhof / Brodmihlweg gewahrleistet, die jeweils in 6 bis 8 Minuten zu FuB
erreichbar sind.

Diese Lage vereint alle Voraussetzungen fur ein harmonisches Familienleben: eine
sichere, gepflegte Umgebung, exzellente Bildungschancen, umfassende




Gesundheitsversorgung und vielfaltige Freizeitmdglichkeiten — eingebettet in die
lebendige und zugleich behagliche Atmosphare Ingolstadts. Hier finden Familien nicht
nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem Kinder sorglos aufwachsen und Eltern
sich rundum wohlfiihlen kdnnen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Andreas Lindner

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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