Kinding / Pfraundorf

Wohnraum satt! Einfamilienhaus,
Dachgeschosswohnung, angeschlossener Gasthof
mit Pension - provisionsfrei

CODE DU BIEN: 25430016

‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 649.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 211,7 m2 « PIECES: 16 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.043 m?
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En un coup d'cell

25430016
ca.211,7 m2

a deux versants
02.06.2025

16
1964

12 x surface libre, 3 x
Garage

649.000 EUR
2022

A rénover
massif

ca. 569 m2
ca. 357.3 mz

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
bois énergétique
21.09.2033 416.50 kWh/m2a
H
Solaire
1963
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Une premiere impression

Wir freuen uns, Ihnen diese einzigartige Immobilie auf einer Grundstucksflache von gut
1.000 m2 im Herzen des Naturparks Altmuhltal prasentieren zu durfen.

Das Gesamtobjekt umfasst ein Wohnhaus und einen Gasthof mit Pension.

Das 1963 erbaute Wohnhaus erstreckt sich Uber zwei Ebenen und sollte innen renoviert
werden. Es verfligt Uber insgesamt sechs Zimmer, zwei Badezimmer sowie eine Kiiche.
Zusatzliche Ausbaureserven bietet hier der geraumige Dachboden, in dem sich weitere
ca. 40 m?2 Wohnraum schaffen lassen.

Sie finden im Haus also gentigend Platz, um lhre eigenen Wohntrdume zu verwirklichen.
Zusatzlich bietet das Anwesen eine grof3e Dachgeschosswohnung im Gebaude der
Pension

Direkt an das Wohnhaus angebaut ist der Gasthof. Dieser verfugt Uber eine Gaststétte
mit Saal und Schanktheke, sowie der entsprechend ausgestatteten Gastro-Kiiche.

Der Gastraum bietet ausreichend Platz fir Gaste und kann flexibel genutzt werden.
Direkt angeschlossen ist der grof3zligige Saal, der sich ideal fir Feierlichkeiten oder
grofRere Veranstaltungen eignet. Die sanitéaren Anlagen fur den Gastrobereich wurden
kirzlich renoviert.

Die Gaststatte verfugt dartiber hinaus tber einen Zugang zu einem in Planung bzw.
Umsetzung befindlichen Freisitz, der an warmen Tagen zum Speisen und Verweilen im
Freien einladen wird.

Zum Gaststattenbetrieb gehort dariiber hinaus aktuell eine Pension mit insgesamt 7
Gastezimmern, welche jeweils mit Dusche und WC ausgestattet sind.

Des Weiteren gehtren zum Anwesen drei Garagen und ca. 12 Aul3enstellplatze. Sowohl
das Wohnhaus, als auch die Gaststatte sind komplett unterkellert.

Eine erwahnenswerte Besonderheit dieser Immobilie ist die SchieRanlage des
Sportschitzenvereins Badanhausen, die sich im Keller der Gaststétte befindet. Die
hierfir genutzten Raumlichkeiten sind vom Verein angemietet. Der Verein wird einer
Kiindigung bei Eigentumswechsel zustimmen, sich aber auch tber eine Verlangerung
des Vertrages mit neuer Mietregelung freuen.

Die Lage dieser Immobilie ist &uRRerst attraktiv und bietet beste Voraussetzungen fir ein
angenehmes Wohnen oder auch die erfolgreiche gewerbliche Nutzung.




Auch ein Komplettumbau zu Wohnzwecken ist moglich.

Die Umgebung ist von einer idyllischen Landschaft gepragt und bietet zahlreiche
Moglichkeiten fir Outdoor-Aktivitaten und Erholung. In unmittelbarer Nahe befindet sich
der Campingplatz und das Naherholungsgebiet "Kratzmihlsee".

Zudem befindet sich die Immobilie in verkehrsglnstiger Lage und ist gut Gber die
nahegelegene (nur 7 km) Autobahn A9 erreichbar.

Zogern Sie nicht, uns zu kontaktieren, um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren und
sich von dieser besonderen Immobilie personlich zu Uberzeugen.
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Tout sur I'emplacement

Das Kirchdorf Pfraundorf liegt am westlichen Randes des Altmuhltales zwischen dem
Gemeindesitz Kinding und der Stadt Beilngries und damit unweit der Autobahn A9.

Direkt vor den Toren Pfraundofs befindet sich das attraktive Erholungs- und
Freizeitzentrum ,Kratzmuhlsee" mit dem namensgebenden See. Er |adt ein zum Baden,
Schwimmen, Rudern und Sonnenbaden - an mehr als zwei Kilometer Uferlinie. Und auch
an die Angelfreunde unter Ihnen wurde gedacht, es gibt daflir extra ausgewiesenen
Uferzonen.

Abgerundet wird das Freizeitangebot durch Umkleidekabinen, sonnige Liegeplatze und
Wiesenbereiche mit schattenspendenden Baumen, ein Abenteuer Golfplatz, ein
Kinderspielplatz, idyllische Bolzplatze und Tischtennisplatten, ein privates
Technikmuseum ,anno dazumal“ sowie einen groRen Campingplatz.

Fur die Erreichbarkeit von grof3er Bedeutung ist die Nahe der Autobahn A 9 Nurnberg -
Mtinchen, die in Nord-Sud-Richtung 6 km westlich an Pfraundorf vorbeiftihrt (knapp 7 km
zur Anschlussstelle Kinding).

Die Entfernung zu Nirnberg betragt ca. 70 km, nach Minchen sind es 110 km.

Der Regionalbahnhof Kinding / Altmuhltal ist ebenfalls nur 7 km entfernt und liegt direkt
an der ICE-Strecke zwischen Nirnberg und Minchen. In Kinding halten alle zwei
Stunden die Regionalexpressztlige der Deutschen Bahn.

17 Minuten dauert die Fahrt von Kinding nach Ingolstadt, nach Minchen nur 1 Stunde
und 15 Minuten. Und bis Nirnberg betragt die Reisezeit nur 27 Minuten.

Im Juli 2020 wurden die Bahnstrecken Neumarkt-Beilngries-Kinding (Anschluss
Schnellbahnstrecke) im Positionspapier des VDV (Verband Deutscher
Verkehrsunternehmen) als zu reaktivierende Bahnstrecken neu aufgenommen. Somit
koénnte mittelfristig auch Pfraundorf wieder einen Bahnanschluss bekommen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2033.

Endenergiebedarf betragt 416.50 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz-Hackschnitzel.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Dipl.-Ing. Peter Thomas

GabrielistralRe 4, 85072 Eichstatt
Tel.: +49 8421 - 93 75 802
E-Mail: eichstaett@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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