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Reichertshausen
Moderner Wohnkomfort im Griinen: Stilvolle
Ausstattung und Sicherheit
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Dieses aulRergewdhnliche Einfamilienhaus bietet grof3ziigigen Wohnkomfort auf einer
Wohnflache von ca. 366 m2 und befindet sich auf einem ca. 753 m2 groRen Grundstiick.
Das 1984 errichtete und zuletzt 2022 modernisierte Gebaude prasentiert sich in einem
neuwertigen Zustand und tberzeugt durch seine vielseitige Raumnutzung und die
gehobene Ausstattung. Das Haus verfligt Uber insgesamt 11 Zimmer mit viel Platz fur die
Familie oder Gaste. Drei gut ausgestattete Bader sorgen fur zusatzlichen Komfort und
verhindern morgendliche Staus. Eine Besonderheit des Hauses sind die zwei Balkone,
die zwei groRen Terrassen und die zwei gro3en Uberdachten Freisitze, die Ihnen die
Moglichkeit bieten, sich im Freien zu entspannen. Die Heizung wurde 2014 komplett
erneuert und sorgt fuir ein behagliches Wohngefuhl. Eine programmierbare
Jalousiesteuerung unterstitzt energieeffizientes Wohnen. Die Immobilie besticht durch
moderne Technik: Ein elektrisches Schliel3system und eine Kameraiiberwachung sorgen
fur Sicherheit, eine Wasserenthartungsanlage optimiert die Wasserqualitat im Haus. lhre
Fahrzeuge finden auf zwei Stellplatzen in einer Doppelgarage Platz. Zusétzlich besteht
die Moglichkeit eines weiteren Au3enstellplatzes auf dem Grundstlick. Die Bausubstanz
wurde stets gepflegt und modernisiert. Eine entscheidende Modernisierung fand 1995
statt, als ein An- und Umbau durchgefiihrt wurde. Ebenfalls 1994 und 2016 wurden die
Fenster erneuert. Im Jahr 2000 wurden die Bader und die Moblierung erneuert, so dass
das Haus heute modern und funktional ausgestattet ist. Das kurzlich erneuerte
Balkongelander rundet das Gesamtbild ab. Durch die flexible Nutzung der Raume eignet
sich das Haus fur unterschiedliche Lebensmodelle und Anspriche. Die durchdachte
Raumaufteilung schafft sowohl Riickzugsmaoglichkeiten als auch Platz fiir geselliges
Beisammensein. Mit seiner zeitgemalfen und zugleich zeitlosen Ausstattung bietet das
Haus ein ideales Zuhause fur Paare, Familien oder Menschen, die ein grof3ztigiges
Raumangebot schatzen.
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- Energieeffizienzklasse "B"

- schon angelegter Garten mit Gartenhaus

- Erdgeschoss mit eigenem lberdachten Eingang

- hochwertige Schreiner Einbauschranke

- Doppelgarage, zusatzlicher Aul3enstellplatz mdglich
- offener Kamin im Wohnzimmer

- Kaminofen im Essbereich

- Wasserenthartungsanlage

- zwei grol3e Uberdachte Freisitze

- Uberwiegend FulRbodenheizung
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Die Immobilie liegt in einem gut erschlossenen Wohngebiet und bietet eine ideale
Infrastruktur mit kurzen Wegen zu Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und
Freizeiteinrichtungen. Offentliche Verkehrsmittel sind ebenfalls gut erreichbar, so dass
eine Anbindung an das stadtische Leben gegeben ist. Verkehrsanbindung: ¢ 15
Gehminuten zur Bahn nach Miinchen-Hbf. (in 29 Min.), 3 Min. bis Park-and-Ride ¢ 15
Minuten zum Autobahnanschluss Allershausen nach Miinchen oder Pfaffenhofen nach
Ingolstadt/Nirnberg ¢ Der Flughafen Minchen ist in 35 Minuten (34,4 km) tber die A9
und die A92 erreichbar Infrastruktur: « In Laufweite: Apotheke, Arztehaus, Supermarkte,
Backereien, Tankstelle, Banken, Baumarkt, Restaurants und mehr « Grundschule,
Mittelschule, Gymnasium in Pfaffenhofen (in Fahrraddistanz oder eine Station mit der
Bahn), Sportplatze, Veranstaltungsorte ¢ In Laufweite: Golfclub Schloss Reichertshausen
e. V. (9-Loch-Winterplatz, Sommergriins etc.), Restaurant « Erholungsmdoglichkeiten:
Reitanlage, Waldwandergebiet (Reichertshausen, Paunzhausen, IImmunster),
Mountainbiking in unmittelbarer Nahe
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 12.5.2026.
Endenergieverbrauch betragt 69.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984. Die Energieeffizienzklasse ist
B. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Wir bewerten gern kostenfrei lhre
Immobilie entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem Objekt
angepasste Verkaufsstrategie und stehen lhnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur
Verfigung. VON POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen
Mitarbeitern und Kollegen fiir die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkéufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufiihren. Wir kdnnen lhnen bereits in den
ersten Gesprachen mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben.
Kommen Sie einfach bei uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail —
wir freuen uns, Sie kennen zu lernen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8§ 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
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Uwe Wagner

KellerstraRe 14 Pfaffenhofen a. d. IIm
E-Mail: pfaffenhofen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




