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VP azonosité: 241850007 - 85283 Wolnzach

Attekintés

241850007 1.675.000 EUR
ca. 197 m2 Villa
Nyeregtet? Kauferprovision
8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
1977 1997
2 x Felszini 2
parkol6hely, 3 x Szilard
Garazs
ca. 560 m?

Terasz, Vendég WC,
Kandallo, Kert /
k6z6s hasznalat,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energetikai
Olaj tanusitvany
13.11.2034 259.90 kWh/m?a
H
Olaj
1977
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Az els? benyomas

Diese hochwertige Immobilie bietet auf einer Wohnflache von ca. 197 m2 ein grof3ztigiges
Raumangebot, das keine Wiinsche offenlasst. Das Haus befindet sich auf einem
weitlaufigen Grundstiick von ca. 2.722 m2 und bietet damit reichlich Platz fur individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten im Auf3enbereich. Die Villa verfligt Gber insgesamt 8 Zimmer,
darunter zwei Schlafzimmer, die durch ihren geraumigen Schnitt Gberzeugen. Dank der
Anzahl der Raume eignet sich diese Immobilie besonders fir Familien, mit einem hohen
Mal} an Platzbedarf. Die Raumaufteilung ist sehr gro3zligig und lasst genug Freiheit fiir
individuelle Gestaltung und Nutzung. Das Herzstick der Villa ist zweifellos der weitlaufige
Wohnbereich, der eine angenehme Wohnatmosphare bietet. Durch die Verbindung von
Wohn- und Essbereich entsteht ein offenes Raumgefiihl, das durch grof3e Fensterfronten
verstarkt wird und den Blick ins Griune freigibt. Die angrenzende Kiche lasst gentgend
Platz fur leidenschaftliche Koéche. Ein Highlight im Au3enbereich ist der gemditliche
Freisitz mit einem Kamin im Freien, der sich perfekt fir entspannte Abende mit Familie
und Freunden eignet. Hier kdnnen Sie in privater Atmosphéare laue Sommernéchte
geniefRen oder sich an kiihleren Tagen von den Flammen des Kamins warmen lassen.
Der weitlaufige AuRenbereich mit seiner beeindruckenden Grél3e lasst sich nach Ihren
Winschen gestalten und nutzen. Trotz der zentralen Lage bietet das Grundstiick ein
hohes Maf3 an Privatsphare und Erholung. Im Keller der Villa befinden sich weitere
grol3zligige gestaltete und ausgebaute Raumlichkeiten, um lhre Wohntrdume zu
verwirklichen. Hier kdnnen Sie beispielsweise einen Wellnessbereich mit Sauna oder ein
groRes Hobbyzimmer einrichten, ohne dabei auf Stauraum oder Technikflachen
verzichten zu missen. Im Dachgeschoss des Gebaudes ist ebenfalls eine
Ausbaureserve vorhanden. Diese Flexibilitdt macht das Haus besonders attraktiv fur
ideenreiche Personlichkeiten, die eine Immobilie nach ihren Vorstellungen gestalten
mdchten. Die Immobilie punktet weiterhin mit Extras wie einer unterkellerten
Doppelgarage, einer Garage an der Grundstticksgrenze und zusatzlichen Stellplatzen im
Freien. Insgesamt bietet diese Villa eine hervorragende Gelegenheit, die Vorzlige einer
grofRzuigigen Wohnflache und eines weitlaufigen Grundstiicks zu geniel3en. Die Villa ist
ideal fur Kaufer, die eine reprasentative Residenz mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
suchen. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um das volle Potenzial
dieser besonderen Immobilie zu entdecken! Wir freuen uns darauf, Thnen Ihr zukinftiges
Zuhause vorzustellen.
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Részletes felszereltség

* GrofRzugige 197 m2 Wohnflache

* Weitlaufiges 2.722 m2 Grundstlick

* Freisitz mit Aul3enkamin

* Wohnraumahnlich ausgebauter Keller
* Hervorragende Verkehrsanbindung

* Ausreichend Stellplatze

* Reprasentative Raumaufteilung

* Zentrale Lage

* Vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten
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Minden a helyszinr?|

Die Lage uberzeugt durch ihre idyllische Umgebung inmitten der Hallertau, dem grof3ten
Hopfenanbaugebiet der Welt. Hier vereinen sich landliche Ruhe und eine exzellente
Infrastruktur, die sowohl Familien als auch Pendlern zugutekommt. Naturfreunde
profitieren von weitldufigen Rad- und Wanderwegen, malerischen Landschaften und
einem hohen Freizeitwert. Die zentrale Lage bietet kurze Wege zu wichtigen Zielen: Der
Flughafen Minchen ist in rund 30 Minuten (50 km) erreichbar, Pfaffenhofen an der lIm
liegt nur 10 km entfernt und Ingolstadt etwa 25 km. Minchen (60 km) und Regensburg
(70 km) erreichen Sie in weniger als einer Stunde. Diese Néhe zu Grol3stadten macht die
Region ideal fur Pendler, die die Vorzige eines ruhigen Landlebens schéatzen, ohne auf
urbane Angebote zu verzichten. Die Wirtschaft ist gepragt vom traditionellen
Hopfenanbau und einer dynamischen mittelstandischen Industrie. Zahlreiche Brauereien
und Dienstleister pragen das wirtschaftliche Bild. Die Nahe zu starken Standorten wie
Ingolstadt (Automobilindustrie) und Minchen bietet zudem attraktive
Arbeitsmdglichkeiten. Die Infrastruktur unterstiitzt Unternehmer und Fachkréfte
gleichermal3en, wahrend die Arbeitslosenquote konstant unter dem Bundesdurchschnitt
liegt. Mit etwa 11.000 Einwohnern ist die Gemeinde grol3 genug, um Schulen,
Kindergéarten, Arzte und Einkaufsmdglichkeiten bereitzustellen, aber klein genug, um eine
familiare Atmosphéare zu bewahren. Ein lebendiges Vereinsleben, traditionelle Feste und
zahlreiche Veranstaltungen sorgen fir eine starke Gemeinschatt, in der man sich schnell
zuhause fuhlt. Die Region ist ein Paradies fur Naturliebhaber und bietet unzahlige
Moglichkeiten fir Wanderungen, Radtouren oder einfach entspannte Stunden in der
Natur. Die malerische Landschaft und die besondere Atmosphéare des Hopfenanbaus
verleihen dem Ort seinen einzigartigen Charakter. Die Kombination aus naturnahem
Leben, moderner Infrastruktur und starken wirtschaftlichen Méglichkeiten macht diese
Region ideal fur gutverdienende Familien, die eine hohe Lebensqualitat mit einer
hervorragenden Anbindung verbinden méchten.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 13.11.2034.
Endenergiebedarf betragt 259.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Bernd Strohmeier

General-von-Nagel-Stral3e 8 Freising
E-Malil: freising@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




