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Exposé

Einfamilienhaus in Rohrbach an der llm

Provisionsfrei! Traumhaus im Garten Eden

Baujahr
Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

2001

5.130,00 m?
2

4,50

223,00 m?
131,00 m?
Gas

www.ohne-makler.net/expose/283418

Objekt-Nr. OM-283418
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.345.000 €

Ansprechpartner:
C. Saft & N. Driftmann

85296 Rohrbach an der Ilm

Bayern
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Carports 3
Stellplatze 2
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Architekten-Wohlftihlhaus aus erster Hand auf Naturgrundstiick mit Schwimmteich und
Selbstversorgergarten zu verkaufen. Nach Osten von einer Hligelkuppe gegen die kalten
Winterwinde und die A9 abgeschirmt liegt an einem Stidwesthang, der einen unverbaubaren
Blick tiber die hiigelige Landschaft bietet, das Haindlparadies mit einem grof3ztigigen
Einfamilienhaus. Das im Jahr 2001 erbaute Architektenhaus in Holzstanderbauweise verfiigt
uber ein angenehmes Raumklima und ist altersgerecht ausgestattet. Die drei Schlafrdume im
Obergeschoss sind mit Holzparkett ausgestattet und haben Zugang zu den Balkonen. Hier
befindet sich auch eine kleine Galerie und ein Abstellraum. Das Badezimmer ist mit einer
Badewanne, einer Dusche, einer Toilette, einem Bidet, zwei Waschbecken und einer
Fufbodenheizung ausgestattet. Auf3erdem befindet sich hier noch eine Sauna. Im komplett
gefliesten Erdgeschoss gibt es ein Duschbad mit ebenerdiger Dusche und WC, einen
Vorratsraum, einen Heizraum, einen grofien Wohn- und Essbereich mit Wintergarten und
Einbaukiiche mit Zugang zum tberdachten Freisitz. Im EG besteht die Moéglichkeit, ein
weiteres Schlafzimmer mit wenig Aufwand abzutrennen. Das gesamte Erdgeschoss ist mit
Fubodenheizung ausgestattet, pflegeleicht gefliest und barrierefrei gestaltet. Aus dem
Vorratsraum gelangt man in den ca. 51 m? grofsen, nachtraglich in Massivbauweise
errichteten Anbau mit Garagentor. Dieser kann als Geréate- und Abstellraum oder als Garage
und Werkstatt genutzt werden. Zusatzlich gibt es eine Remise mit ca. 60 qm, in der 3
Fahrzeuge Platz finden. Die Remise eignet sich ferner zum Lagern von Holz und Werkgeraten.
Ein altes Wochenendhaus dient zuséatzlich als Anzuchthaus fir Gemiuse, zur Uberwinterung
von Zitruspflanzen und sonstige Abstellfliche. Das mit altem Baumbestand bewachsene
Grundstiick ist im Lauf der letzten 20 Jahre aufwandig mit Natursteinmauern terrassiert
worden. Fiir Selbstversorger ist in dem liebevoll gestalteten Garten alles vorbereitet mit
eingewachsenen Obstbaumen, Weinstocken, Beerenstrauchern, Spalierobst und Hochbeeten.
Das Dachregenwasser wird in einer ca. 6 m? fassenden Zisterne aufgefangen und dient mittels
eines Hauswasserwerks zur Bewasserung des Gartens und des Natur-Schwimmteichs. In den
Schwimmbereich gelangt man durch einen grofzigigen, kupfergedeckten Pavillon tiber einen
Holzsteg. Durch die naturnahe Gestaltung und die Schaffung verschiedener Lebensraume
lasst sich hier noch eine grofie Artenvielfalt an Végeln und Insekten erleben. Dazu tragt neben
den Obstbaumen auch der alte Baumbestand und die Stidwest-Hanglage bei. Im Jahr 2022
wurde dieses kleine Paradies vom LBV als vogelfreundlicher Garten ausgezeichnet. Am Abend
lassen sich auf der umlaufenden Holzterrasse des Hauses oder im Pavillon am Teich
Fledermause und Glihwiirmchen beobachten. In der kiihleren Jahreszeit sorgen ein beheizter
Wintergarten, die Sauna und ein Schwedenofen fiir Entspannung und Behaglichkeit. Es
besteht die Moglichkeit einer Abtrennung des grofen Gartens. Eine Bauvoranfrage fir ein
Einfamilienhaus wurde im Jahr 2022 positiv vom Landratsamt bewilligt.

Die Einzigartigkeit dieses Objektes lasst sich nur bruchstiickhaft in Bildern und
Beschreibungen darstellen, vereinbaren Sie daher gerne einen Besichtigungstermin.

Ausstattung

Ausstattung

- Ruhig und idyllisch gelegen

- Hochwertiges Architektenhaus mit Bauvorbescheid fiir
weiteres Einfamilienhaus

- Dorfrandlage mit unverbaubaren Blick tiber die
Hopfengarten

- bezugsfrei nach Absprache

- umlaufende Terrasse ca. 77 m? in Stidwestausrichtung
- Uberdachter Freisitz von Kiiche zuginglich ca. 15 m?

- Nutzflachen 131 qm (Abstellriume, Anbau,

Remise)
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- Insektenschutzgitter bzw. Insektenschutztiiren

- Schwedenofen

- Sauna

- Naturschwimmteich mit Steg und Pavillon

- 2 Bader

- 4tes Schlafzimmer moéglich durch Abtrennung im EG
- Aufienrolladen im EG und OG vor Fenster und Turen in
Sudwest- und Westlage

- 3 Stellplatze in der Remise (60gqm) plus 2
Aufienstellplatze

- Selbstversorgerparadies durch diverse Obstbdume
und Gemusebeete

- Gasbrennwerttherme mit eigenem Fliissiggastank

- Regenwasserzisterne mit Hauswasserwerk

- 51 gm massiv gebauter Anbau direkt am Haus

- kein Instandhaltungsstau

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC,
Kamin, Barrierefrei

Lage

Waal gehort zur Gemeinde Rohrbach im Landkreis Pfaffenhofen/Ilm. Die sanfte
Hiuigellandschaft der Hallertau wird auch als bayerische Toskana bezeichnet. In Rohrbach
findet man alles fiir das tégliche Leben notwendige. Es gibt Allgemein-und Zahnarzte, eine
Apotheke, Supermarkte, Backer, Optiker, Metzger, Kindergarten, eine Schule, Turnvereine mit
Fugfball- und Tennisabteilung, Physiopraxen, Tankstellen, Kosmetikstudio und ein lebendiges
Buirgerleben mit etlichen Initiativen. Ein Gymnasium befindet sich im neun Kilometer
entfernten Pfaffenhofen. Die Stadt Pfaffenhofen bietet ein kulturelles Leben mit Kino, Musik
und vielen Restaurants und ist tiber den Ilmradweg in ca. 30 Minuten mit dem Fahrrad und
in 15 Minuten mit dem Auto erreicht. Im Dorf Waal werden jahrlich mehrere Feste veranstaltet
und es gibt einen beliebten Spielplatz, wo sich schnell Anschluss finden lasst. Die Umgebung
ist leicht huigelig und gepragt von Ackern, Hopfengarten und Waldern.

Der Rohrbacher Bahnhof ist von Waal 2,5 Kilometer entfernt und bietet eine ideale Anbindung
nach Ingolstadt in nur ca. 14 Minuten Fahrzeit. Mtinchen ist in ca. 40 Minuten erreicht.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 97,20 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Willkommen im Haindlparadies
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Galerie

Sommer auf dem Haindlberg
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Galerie
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5133 gm eingewachsener Garten

terrassierte Stid-West Hanglage
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unverbaubarer Blick nach West
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Galerie

unverbaubarer Blick nach Stiden

Freisitz nach Westen
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Kuche

Wohn-Essbereich mit Kaminofen
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Galerie

25 S/l
Essbereich mit Wintergarten

barrierefreies Bad EG
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Galerie

A
Schlafzimmer 2 mit Balkon OG
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Schlafzimmer 3 mit Balkon OG

offene Sichtbalkendecke OG
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Galerie

Flur/Galerie OG

Vollbad mit Sauna OG
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Galerie

Heiz- u. Waschraum

Abstellraum EG/Zugang Anbau
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Galerie

3-er-Carport, obere Zufahrt
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Galerie
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Blick vom Gemitisebeet
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Galerie

lick

zliches Baugrundst

zusat:

unverbaubarer Blick

Seite 18/30

www.ohne-makler.net/expose/283418



Galerie

Schwimmteich mit Pavillon
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Galerie
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Galerie

Sudterrasse
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Galerie

Kuche

Ausblick vom Freisitz u.

Entspannen am Teich
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Galerie

RESRAN A

Ausblick von Sudterrasse
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Galerie
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Suidseite mit Schwimmteich
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Galerie

SN N

Sud-West-Garten
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Galerie
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altes Wochenendhaus Bj. 65
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Galerie

Alter Baumbestand

Gartenidylle mit Sommerlinde
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Galerie

Stuidseite

ntertraum

Wi
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WOHNFLACHENBERECHNUNG
Disle . 1315m
ouwic ca  soom
Koche ca 16s0m:
Essen ca 235am:
Wonnen ca 2585m*
Wirtergarten ca 1935m*
Avstell @ s2m
Terrasse 25% . 1925m*
Freisz S0% . 7sem
Insgesamt ca. 137.23m*
Sonstges:

Hetzung ca  7Eamr

Die Wonnfiachenberechnung baslert auf den
vom erstellen Panen. Die
Vertigung

s

178

s

15

WOHNFLACHENBERECHNUNG
Gaiene . 173m
Absteil ca  so2m
Ba1 @ 1530m
ca 1Bam
Zmmer 1 . 13ssm
Z2mmer 2 @ 17.ism
Bakon 1 50% @ 907
Bakon 250% @ 2%
Insgesamt @ sreem

Die Wonnfiacherberechnung basiert auf den
vom_ Autragnenmer ersielien Pianen.
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Grundrisse
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Anbau Garage / Gerateraum
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