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Exposé

Einfamilienhaus in Ingolstadt

Einfamilienhaus mit Pool & groBem Garten in zentraler

Baujahr 1971

Grundstticksflache

Etagen 2
Zimmer 6,00
Wohnfldche

Energietrager o)

900,00 m?

180,00 m?

Stadtlage

Objekt-Nr. OM-447628
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.690.000 €
Ansprechpartner:

85049 Ingolstadt

Bayern
Deutschland
bilien
Erbunden
Ubernahme
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Garagen 1
Stellplatze 1
Heizung
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Objektbeschreibung

Das Einfamilienhaus in der Rollerstrafie 13 in Ingolstadt wurde im Jahr 1971 erbaut und
prasentiert sich als grof3ziigiges Wohnhaus mit zwei Geschossen, einem unterkellerten Bereich
sowie einer Garage. Das Grundstiick ist zur Straie hin durch eine niedrige Mauer eingefasst
und wird zu den Nachbargrundstiicken durch gewachsene Hecken und Bepflanzungen
angenehm abgegrenzt, wodurch eine ruhige und private Atmosphére entsteht.

Nach dem Betreten des Hauses gelangt man zunéchst in einen Windfang mit separatem
Zugang zur Garage. Von hier aus 6ffnet sich der zentrale Wohnbereich, in den das grof3ztigige
Treppenhaus mit Echtholztreppe harmonisch integriert ist und der die einzelnen Ebenen
miteinander verbindet. Die bauliche Struktur bietet zudem die Moglichkeit, bei Bedarf einen
Aufzug nachzurtisten. Angrenzend befinden sich der offene Wohn- und Essbereich sowie die
voll ausgestattete Kiiche mit zusatzlichem Vorratsraum. Von der Kiiche aus besteht ein
direkter Zugang zur Terrasse, wodurch Innen- und Aufienbereich komfortabel miteinander
verbunden werden.

Das Herzstiick des Hauses bildet der grof3ztigige Wohn- und Terrassenbereich. Grofie
Fensterfronten verbinden den Wohnbereich harmonisch mit der Terrasse und dem
angrenzenden Garten. Das Wohnzimmer wird tiber einen kleinen Vorraum betreten, der sich
ideal als Fernsehzimmer, Lesezimmer oder Bibliothek nutzen lasst. Grofe Fensterflachen
sorgen auch hier fur eine auflergewohnlich helle Atmosphare und lassen viel Tageslicht in den
Raum. Auch an weniger sonnigen Tagen wirkt der Wohnbereich dadurch freundlich und offen.
Von hier aus besteht zudem ein direkter Zugang zur Terrasse.

Der Garten selbst tiberzeugt durch seine Weitlaufigkeit, viel Rasenflache sowie einen Pool, der
an warmen Tagen fiir eine angenehme Erfrischung sorgt. Die tiberdachte und windgeschiitzte
Terrasse ist nach Stdwesten ausgerichtet und profitiert durch die niedrige Nachbarbebauung
von besonders viel Sonnenlicht. Fiir kiihlere Abende sorgt ein gemauerter Auf3enkamin, der
eine behagliche Atmosphare schafft.

Die Béden im Erdgeschoss sind tiberwiegend gefliest, wahrend das Wohnzimmer mit
hochwertigem Parkett ausgestattet ist und dadurch eine besonders warme Wohnatmosphére
vermittelt. Ergdnzt wird das Erdgeschoss durch ein Géaste-WC mit Waschbecken.

Das Obergeschoss tiberzeugt durch seine beeindruckende Raumwirkung mit hohen Decken,
die teilweise bis in den offenen Dachbereich reichen und den Raumen eine besondere
Grogpzuigigkeit verleihen. Hier befinden sich insgesamt drei Schlafzimmer, ein marmoriertes
Badezimmer sowie ein grof3zligiger, begehbarer Kleiderschrank, der als eigener Raum
zwischen Badezimmer und Master Bedroom angeordnet ist. Ein zentral gelegener Flur
verbindet die Raume und eréffnet durch grof3e Fensterflichen einen schonen Blick auf die
Terrasse und den Garten. Die grof3zligigen Fensterfronten pragen auch in diesem Geschoss
den Charakter des Hauses und sorgen fur eine helle und freundliche Wohnatmosphére. Das
Badezimmer ist mit Marmor ausgestattet und verfiigt tiber eine Badewanne, ein Waschbecken
sowie eine Toilette.

Der Kellerbereich bietet umfangreiche Nutzflachen und vielseitige Moglichkeiten. Neben den
technischen Anlagen und der Hausversorgung befinden sich hier mehrere grof3ztigige Raume
mit viel Stauraum, darunter auch Bereiche unterhalb der zentralen Treppe. Ein grofier
Waschraum mit integrierter Dusche erganzt die praktische Nutzungsebene. Zwei beheizte
Raume eignen sich hervorragend als Hobby- oder Arbeitsraume. Ein besonderes Highlight im
Untergeschoss stellt der kleine, gemiitliche Weinkeller dar.

Auglen schlief3it an die Garage ein praktischer Anbau an, der zusatzlichen Stauraum bietet.
Dieser ist direkt aus der Garage uiber ein separates Garagentor erreichbar.

Ausstattung
Folgende ausgewdhlte Ausstattungsmerkmale zeichnen das Objekt aus:
- Einfamilienhaus in Massivbauweise (Baujahr 1971)

- Erdgeschoss mit grofem Wohn- und Essbereich, Wohnzimmer, Bibliothek, Einbauktiche
inkl. diverser Gerate, Hauswirtschaftsraum
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- 1. Obergeschoss mit drei SchlafrAumen, marmoriertes Bad inkl. Badewanne,
Ankleidezimmer

- Kellerbereich mit zwei beheizbaren Hobbyraumen, Waschraum mit Dusche, Technikraume
inkl. Ollager sowie kleiner Weinkeller

- Grof3zligiges, zentral angeordnetes Treppenhaus mit Echtholztreppe in den Wohnbereich
integriert

- Grof3er Garten mit Ausrichtung Stidwest

- Auienpool und verschiedener Technik wie Filteranlage, etc.
- Weitlaufige Terrasse mit Teiliberdachung

- Kaminstelle im Terrassenbereich

- Garage mit Garagentor zur Einfahrt und separatem Tor Richtung Garten
- Stellplatz (gepflastert) vor der Garage

- Heizung via Olheizung (Baujahr Warmeerzeuger 1995)

- Ollager mit ca. 16.000 Litern

- Heizkoérper (im Wohnzimmer in den Boden integriert)

- TV tiber Kabelanschluss

- Internet tiber DSL oder Kabelanschluss

- Glasfaser verftigbar tiber COM-IN (lt. Breitbandatlas)

Fugpboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Pool / Schwimmbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Die Immobilie ist unvermietet und steht ab sofort zum Verkauf. Interessenten kénnen in
Absprache mit den Maklern von 1516 Immobilien flexible Besichtigungstermine vereinbaren.

Wir mochten Sie darauf hinweisen, dass Besichtigungen des Objekts nur nach vorheriger
Terminvereinbarung und in Begleitung eines unserer Immobilienmakler durchgefiihrt werden
koénnen. Es ist nicht gestattet, das Objekt eigenstandig oder ohne Erlaubnis zu betreten oder
zu besichtigen.

Wir freuen uns darauf, Ihnen das Objekt personlich vorzustellen zu durfen!
Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!

Ihr Team von 1516 Immobilien.

Lage

Die Immobilie befindet sich in der Rollerstrafie in attraktiver und zentraler Lage von
Ingolstadt. Die Umgebung verbindet eine gewachsene Wohnstruktur mit der Nahe zur
Innenstadt und bietet damit eine besonders angenehme Kombination aus urbanem Leben und
ruhigem Wohnen.

Die Ingolstadter Innenstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsméglichkeiten, Cafés, Restaurants
sowie kulturellen Angeboten ist in kurzer Zeit erreichbar. Auch Einrichtungen des taglichen
Bedarfs wie Supermarkte, Backereien, Arzte, Apotheken sowie Schulen und Kindergarten
befinden sich in der niheren Umgebung und sind bequem erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fiir den Individualverkehr als auch fiir den 6ffentlichen

Nahverkehr sehr gut. Mehrere Buslinien des Ingolstadter Verkehrsgesellschaft sorgen fiir eine
schnelle Verbindung in die Innenstadt sowie zu weiteren Stadtteilen. Zudem bietet der
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nahegelegene Ingolstadt Hauptbahnhof Anschluss an den regionalen und tiberregionalen
Bahnverkehr. Auch die Autobahnanbindung tiber die Bundesautobahn 9 ermdéglicht eine
zuigige Verbindung in Richtung Muinchen, Nurnberg und dartiber hinaus.

Neben der hervorragenden Infrastruktur bietet die Lage auch zahlreiche Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung. Die Donau und ihre Uferbereiche laden zu Spaziergangen, Joggingrunden
oder Fahrradtouren ein. Verschiedene Parks, Grunanlagen sowie Sport- und Freizeitangebote
in der Umgebung tragen zusétzlich zu einer hohen Lebensqualitat bei. Auch das nahegelegene
Naherholungsgebiet rund um die Donauauen bietet vielfaltige Moglichkeiten zur aktiven
Erholung in der Natur.

Insgesamt zeichnet sich die Lage durch eine ausgewogene Mischung aus zentraler
Erreichbarkeit, guter Infrastruktur und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten aus und bietet damit
ideale Voraussetzungen fiir komfortables Wohnen in Ingolstadt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 289,10 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

e

RKAU

Terrasse Gesamt
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Galerie

Terrasse Uberdacht

VERKAUFEN .
SRS 16 1mm
Sex. e oy Ageriiie
o g L R e s

Terrasse Sud
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Galerie

1516 Immobilien

Vertraut & Verbunden

sEnergietrager: Heizol EL, Energieeffizienzklasse: H,
yh/(m#*a), Baujahr: 1971

Garten Sud
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Galerie

G '»Q.

1516-immobilien.de

Energieausweistyp: ‘,da

Aufien mit Pool

G © ¥ in 1516 Immobilien—

1516-immobilien.de Vertraut & Verbunden ™

) l
Energieausweistyp: Bedarfsausweis, Heizungsart: Heizol EL, Energietrager: Heizol EL, Energieeffizienzklasse: H,
Endenergiebedarf: 289,1 kWh/(m?*a), Baujahr: 1971 2

Wohnen Fensterfront
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Galerie

ZU VERKAUFEN

G © X in

1516-immobilien.de T

ieausweistyp: Bedarfsausweis, Heizungsart: Heizol EL, E
Endenergiebedarf: 289,1 kWh/(m

Wohnen Fensterfront

Energieausweistyp: Bedarfsausweis, Heizungsal
Endenergiebedarf:
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Galerie

G © X in

1516-immobilien.de

End érgiebed

Bibliothek /Flur
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Galerie

gistyp: Bedarfsausweis, Heizungsart: Heizél EL; Enetgt :
Endenergiebedarf: 289,1 kWh/(m3%

Essen

"ZU VERKAUFE
(DR

=
N B
e o
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Galerie

Vei:b\l\mden

7, X
“Energieausweistyp: Bedarfsauswers : ieeffizienzkla:
Endengs i

Gastetoilette
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’ . Gl
o ZY VEBK’,*UF'%N

SR

Massive Treppe

| ZU VERK

1516 Immobilien
Vertraut & Verbunden

%% Energiet}éger: Heizol EL, Energieeffizienzklasse: H,
Wh/(m?2*a), Baujahr: 1971

" Flur OG
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1516 Immobilien
\ Vertraut & Verbunden

Heizol EL, Energieeffizienzklasse: H,
r: 1971

Bad OG
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Energieauswet:

ZU VERKAUFEN

Robilien
1516-immobk ; aden

Energieausweistyp: Bedal , Energietr
Vh/(m**a), &

Schlafen OG
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Galerie

Kind 1 OG

G X in

1516-immobilien.de Vertraut & Verbunden

Energieausweistyp: Bedarfsausweis; Heizungsart: Heizol EL, Ehergietrager:.Heizol EL; Energleéfﬂ1|e Se:
Endenergiebedarf: 289,1'kWh/(m2*a); ‘Baujahr: 1971 PN

Kind 2 OG
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Galerie

"7 VERKAUFEN

G B K /in (XY |4 1516 Immobilig
1516-immobilien.de ‘ Vertraut & Verbunder

Energieéusweistyp: Bedgarfsausweis, HeizUngsart: Heizél E i Energietréger: Heizol EL, Energiéefﬁzienzklasse: H,
Endenergiebedarf: 289,1 kWh/(m2*a), Baujahr:\1971

Dusche UG
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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