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Lichtdurchflutetes Einfamilienhaus mit modernster
Technik und gro3em Garten
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Auf einen Blick

26149058 Auf Anfrage

ca. 214 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

4 Kaufpreises

2 neuwertig

2017

1x Carport, 1x Massiv

Garage ca. 97 m?

Terrasse, Sauna,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 7 kWh/m?a
A+
07.09.2030
2016
Erdwarme
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Grundrisse

Technik

Hobbyraum

Abstellraum

Mall @ Garage
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Wohnen/Essen/Kochen

Bad

Ankleide

Schlafen

Arbeiten

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Ein Haus, das mit seiner Klarheit und GroBzugigkeit beeindruckt. Schon beim Eintreten
entfaltet sich das durchdachte Raumgefuhl: Licht stromt durch die weitlaufigen
Fensterfronten, trifft auf hochwertige Materialien und lasst die Raume in angenehm
warmer Atmosphare erscheinen. Die rund 214 Quadratmeter Wohnflache bieten viel
Platz zum Leben, Arbeiten, Beisammensein, auf zwei Ebenen, die sich mit
selbstverstandlicher Eleganz aneinanderfiigen.

Vier Schlafzimmer schaffen Riickzugsorte, zwei Bader verbinden Komfort mit stilvoller
Zurickhaltung. Die FuBbodenheizung verteilt angenehme Warme, wahrend die
massive Bauweise mit 42,5 Zentimetern Mauerwerk

Ruhe und Bestandigkeit ausstrahlt. Das Haus wirkt auch nach Jahren noch wie neu,
jedes Detail ist sorgfaltig gepflegt, jede Linie klar. Die offene Wohnktiche bildet einen
naturlichen Mittelpunkt, hier finden Gesprache und gemeinsames Kochen ihren Platz.
GroBe Tiren offnen sich zur Terrasse; drinnen und drauBen verschmelzen an warmen
Tagen fast nahtlos.

Technisch prasentiert sich das Haus auf der Hohe der Zeit: Mit KFW 40+ Standard,
einer 10 kW Photovoltaikanlage und einem 22 kW Speicher ist nachhaltiges Wohnen
mehr als nur ein Versprechen, da die aktuellen Nebenkosten bei nur ca. 1.000€ pro
Jahr liegen. Das intelligente BUS-System Ubernimmt viele Handgriffe im Hintergrund,
Glasfaseranbindung sorgt fir hdchste Konnektivitat. Im Garten steht eine 5000-Liter-
Zisterne mit Pumpe bereit, um Rasen und Beete zu versorgen, praktisch, effizient und
umweltbewusst gedacht. Die Garage, ebenfalls massiv gebaut, bietet geschiitzten
Raum flr Fahrzeuge und mehr. Der Carport zwischen Garage und Eingangsbereich
rundet das Ensemble ab.

Das Grundstiick erstreckt sich Giber mehr als 1000 Quadratmeter, ein Ort mit Weite,
Raum flr Bewegung und Inspiration. Die Terrasse ladt ein, den Tag entspannt
ausklingen zu lassen, wahrend der Garten zum Spielen, Gartnern oder einfach zum
Verweilen einladt. Hier verbinden sich moderne Technik, groBzligige Dimensionen und
eine angenehme Ruhe zu einer Atmosphare, die jederzeit willkommen heiBt.

Wer das Haus betritt, spurt sofort die Balance aus zeitgemaBer Architektur, wertigen
Materialien und Geborgenheit. Ein ganz besonderer Ort, der Alltag und Anspruch mit
Leichtigkeit vereint und jeden Tag aufs Neue inspiriert.
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Ausstattung und Details

* Haupthaus: 42,5 cm Mauerwerk

* Garage: 24 cm Mauerwerk

* Carport

* KFW Energieeffizienz 40+

*10 KW Photovoltaik

* 22 kW Speicher

* BUS System (Home Assist)

* Glasfaser

* 5000 Liter Zisterne mit Pumpe fir den Garten

* sehr niedrige Nebenkosten, nur ca. 1.000€ pro Jahr
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Alles zum Standort

Rohrbach (lim) besticht durch seine harmonische Verbindung von landlicher Ruhe und
moderner Infrastruktur, eingebettet in die malerische Landschaft Oberbayerns. Mit
einer ausgewogenen Altersstruktur und einer stabilen demografischen Entwicklung
prasentiert sich die Gemeinde als ein exklusiver Ruckzugsort, der zugleich durch seine
Nahe zu den wirtschaftsstarken Zentren Ingolstadt und Miinchen Uberzeugt. Die
hervorragende Anbindung an das regionale Verkehrsnetz, insbesondere die Bahnlinie
Ingolstadt-Muinchen, ermdglicht eine elegante Mobilitat, die den anspruchsvollen
Lebensstil einer gehobenen Klientel perfekt erganzt.

Das Ortsbild von Rohrbach wird gepragt von einer gepflegten Wohnqualitat und einem
Ambiente, das Ruhe und Exklusivitat ausstrahlt. Hier finden Kenner des gehobenen
Wohnens eine seltene Kombination aus diskreter Privatsphare und einer lebendigen
Gemeinschaft, die Wert auf nachhaltige Entwicklung und hochwertige
Lebensstandards legt. Die Umgebung ladt zu erlesenen Freizeitmomenten ein und
bietet zugleich eine solide Basis flir ein anspruchsvolles, kultiviertes Leben.

In unmittelbarer Nahe eroffnen sich vielfaltige Moglichkeiten, die den Alltag auf
hdchstem Niveau bereichern. Kulinarische Vielfalt, gepflegte Parks und stilvolle
Sporteinrichtungen bieten exklusive Rickzugsorte fur Erholung und aktive
Freizeitgestaltung. Die Nahe zu erstklassigen medizinischen Versorgungsangeboten
garantiert ein HochstmafB an Komfort und Sicherheit. Die ausgezeichnete Anbindung
an den o6ffentlichen Nahverkehr, mit dem Bahnhof Rohrbach (lim) in nur 12 Minuten zu
FuB erreichbar, ermdglicht eine elegante und stressfreie Erreichbarkeit der
Metropolregion Minchen.

Entfernungen:

- Pfaffenhofen an der lim: ca. 10 km
- Minchen Flughafen: ca. 60 km

- Miinchen: ca. 70 km

- Ingolstadt: ca. 25 km

Diese Lage verspricht ein Leben voller Stil, Komfort und kultureller Vielfalt - ein
Refugium, das héchsten Anspriichen gerecht wird und nachhaltigen Wert bietet.
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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 filr 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:

Uwe Wagner

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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