VON POLL

Pfaffenhofen an der lim

Komfortables Familienidyll mit sonnigem
AuBenbereich

Objektnummer: 26149056

KAUFPREIS: 1.250.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 180 m? « ZIMMER:10 « GRUNDSTUCK: 610 m?
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Auf einen Blick

26149056 1.250.000 EUR

ca. 180 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

10 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

6 Kaufpreises

4 gepflegt

2004

3 x Freiplatz, 2 x Fertigteile

Garage Terrasse, Gaste-
WC, Einbaukuche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 72.9 kWh/m?a
B
0710.2028
2004
Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2004, das mit einer
groBzligigen Wohnflache von ca. 180 m? sowie einem ca. 610 m? groBen Grundstiick
Uberzeugt.

Das Haus befindet sich in einer ruhigen Wohngegend mit umliegendem Griin und bietet
durch seine durchdachte Hanglage und Raumaufteilung viel Platz fur individuelle
Lebensentwdirfe.

Das Haus erstreckt sich Gber mehrere Ebenen und umfasst insgesamt 10 Zimmer,
davon 6 Schlafzimmer. Des Weiteren befinden sich insgesamt 4 Kiichen und 4
Badezimmer sowie 2 WCs im Haus, so dass die Immobilie auch sehr gut als
Mehrgenerationenhaus nutzbar ist.

Die AuBenansicht prasentiert ein Gartengrundstiick mit gewachsenen Hecken,
diversen Zierstrauchern und einer teiliberdachten Terrasse im Erdgeschoss, die ideal
flr entspannte Stunden im Freien geeignet ist. Das Gebaude verfligt Uber ein
klassisches Satteldach sowie einer Solaranlage auf der Sudseite.

Die robuste Bauweise und der gepflegte Gesamtzustand unterstreichen den
nachhaltigen Wert dieser Immobilie.

Im Innenbereich erwartet Sie eine zeitgemaBe Ausstattung. Die FuBbodenheizung
sorgt fir ein angenehmes Wohnklima in allen Bereichen.

Im Untergeschoss mit Tageslicht durch die Hanglage befinden sich 2 Schlafzimmer, 1
Wohn-Esszimmer sowie eine Kiiche mit Speise und einem Bad sowie einem Gaste-WC.
Im Erdgeschoss erstrecken sich 1 Wohn-Esszimmer, 2 Schlafzimmern, sowie 1 Kiiche
und 1 Badezimmer sowie ein Gaste-WC. Uber den gerdumigen Balkon mit Blick ins
Grune genieBen Sie Entspannung und Privatsphare zugleich.

Abgerundet wird diese vielseitige Immobilie durch 2 Schlafzimmer im Dachgeschoss
sowie 2 Wohn-Essbereichen und 2 offenen Klichen. Die beiden Bader auf diese Etage
ermoglichen viel Freiraum fir alle Bewohner.

Dieses Einfamilienhaus eignet sich besonders fur Kaufer, die Wert auf groBzugige
Flachen, einen gepflegten Zustand sowie eine gute Ausstattung legen. Die Verbindung
aus durchdachter Raumaufteilung und technischer Ausstattung bieten beste
Voraussetzungen fir entspanntes und komfortables Wohnen.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Qualitdten dieser Immobilie und vereinbaren Sie
einen Besichtigungstermin — wir freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

Pfaffenhofen an der lim ist eine lebendige und wohlhabende bayerische Kreisstadt mit
rund 27.000 Einwohnern, die durch ihre stabile Altersstruktur und zentrale Lage im
Minchen-Ingolstadt-Korridor besticht. Die ausgezeichnete Infrastruktur und gesunde
lokale Wirtschaft schaffen ein sicheres, zukunftsorientiertes Umfeld, ideal fir Familien
und Berufstatige.

**xBildung & Betreuung:**

- Zahlreiche Kindergarten und Schulen fuBlaufig erreichbar (innerhalb von 0,2 bis 1,5
km)

- Stressfreie Organisation des Familienalltags durch Nahe zu Bildungseinrichtungen

**Gesundheit & Versorgung:**

- Umfangreiche medizinische Versorgung mit Arzten, Apotheken und
Pflegeeinrichtungen im Umkreis von 0,2 bis 1 km

- Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, darunter Supermarkte und Fachgeschafte,
fuBlaufig erreichbar

**xFreizeit & Gemeinschaft:**

- Zahlreiche Spielplatze und Parks innerhalb von 0,1 bis 0,8 km fur Erholung und
Bewegung

- Kulturelle Treffpunkte und Sportanlagen in greifbarer Nahe

- Gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr (Haltestelle ca. 0,1 km entfernt)

*xLage & Verkehr:**

- Mlnchen: ca. 40 km

- Ingolstadt: ca. 30 km

- Flughafen Miinchen: ca. 40 km

Pfaffenhofen an der lim verbindet sichere Lebensqualitat mit idealer Infrastruktur und
ist ein attraktiver Wohnort, in dem Familien eine geborgene und fordernde Umgebung
fur die Zukunft finden.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Uwe Wagner

KellerstraBe 14, 85276 Pfaffenhofen a. d. lim
Tel.: +49 8441-78 92 687
E-Mail: pfaffenhofen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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