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Hettenshausen / Winden

Wohlftuhlatmosphare im Grinen mit guter
Verkehrsanbindung

Objektnummer: 26149009

KAUFPREIS: 800.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 183 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 870 m?
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Auf einen Blick

26149009 800.000 EUR

ca. 183 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises
Terrasse, Gaste WC,

2004 Sauna, Kamin,

2 x Garage Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Strom 97.90 kWh/m2a
C
02.04.2036
2004
Elektro
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Ein erster Eindruck

Diesesim Jahr 2004 errichtete Einfamilienhaus préasentiert sich als ein moder nes Zuhause
mit einer Wohnflache von ca. 183 m?, verteilt auf insgesamt vier Zimmer. Das Haus befindet
sich auf einem grof3ztigigen Grundstiick mit einer Flache von etwa 870 m2, das vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten im Aul3enbereich bietet.

Die Wohnfl&cheist so konzipiert, dass ein ausgepr agtes Raumgefuhl entsteht. Mit insgesamt
vier Zimmern werden Ihnen vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten geboten — sel esals
Wohnbereich, Arbeitszimmer, Gastezimmer oder zur individuellen Gestaltung nach Ihren
Bediirfnissen. Drei der Raume sind als Schlafziimmer ausgewiesen, was diese Immobilie ideal
fur unter schiedliche Bedir fnisse macht, beispielsweise fur Familien, als Rlickzugsort fur
Paare oder zur Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Im Jahr 2024 wur de eine Photovoltaik Anlage mit einer Leistung von ca. 14 kWq installiert
und unter stitzt einen niedrigen Stromver brauch.

Nutzen Sie diese Gelegenheit, ein Einfamilienhaus mit ca. 183 m2 Wohnflache auf einem
etwa 870 m2 grofRen Grundstiick kennen zu lernen.

Fur weitere Informationen oder einen Besichtigungster min stehen wir Ihnen gerne zur
Verfigung.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in idyllischer und ruhiger Wohnlage im Ortsteil Winden der
Gemeinde Hettenshausen, eingebettet in diereizvolle Landschaft des L andkreises
Pfaffenhofen an der IIm. Die Umgebung Uberzeugt durch ihren naturnahen Charakter und
bietet gleichzeitig eine ausgezeichnete Anbindung an die Kreisstadt Pfaffenhofen an der 11m.

In nur wenigen Fahrminuten erreichen Sie das Stadtzentrum von Pfaffenhofen, das mit
einer hervorragend ausgebauten Infrastruktur samtliche Einrichtungen destaglichen
Bedarfsbereithalt. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kinder betreuungseinrichtungen sowie
medizinische Versorgung sind bequem und schnell erreichbar.

Die verkehr stechnische Anbindung ist besonders attraktiv: Uber die nahegelegene
Bundesautobahn A9 besteht eine ziigige Verbindung in Richtung M tinchen und Nurnberg.
Erganzend sorgt der Bahnhof Pfaffenhofen fur eine komfortable Anbindung an den
regionalen und Uberregionalen Bahnverkehr.

Familien profitieren von einem breiten Bildungs- und Betreuungsangebot mit Einrichtungen
wie der Grundschule Pfaffenhofen, der Geor g-Hipp-Realschule sowie dem Schyren-
Gymnasium. Mehrere Kindergarten und Kinderkrippen im nahen Umfeld gewahrleisten
eine optimale Betreuung auch fur diejungsten Bewohner.

I nsgesamt bietet dieser Standort eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen im Gr éinen
und einer zugleich hervorragend erreichbaren urbanen Infrastruktur.

Verkehrsanbindung:

A9 (Anschlussstelle Pfaffenhofen) ca. 10 km | Fahrzeit ca. 10 Minuten
Bahnhof Pfaffenhofen (1Im) ca. 6 km | Fahrzeit ca. 8 Minuten
Flughafen M linchen ca. 45 km | Fahrzeit ca. 35 Minuten

Minchen ca. 70 km | Fahrzeit ca. 50 Minuten

Ingolstadt ca. 25 km | Fahrzeit ca. 20 Minuten

Regensburg ca. 85 km | Fahrzeit ca. 60 Minuten

NUrnberg ca. 110 km | Fahrzeit ca. 75 Minuten

Schulen:

Grundschule Pfaffenhofen ca. 7 km | Fahrzeit ca. 8 Minuten

Geor g-Hipp-Realschule Pfaffenhofen ca. 7 km | Fahrzeit ca. 10 Minuten
Schyren-Gymnasium Pfaffenhofen ca. 8 km | Fahrzeit ca. 10 Minuten




Kindergarten / Kitas:
Kindergarten St. Johannes Hettenshausen ca. 4 km | Fahrzeit ca. 5 Minuten
Kindergarten Maria Rast Pfaffenhofen ca. 6 km | Fahrzeit ca. 8 Minuten

Einkaufsmdglichkeiten:

REWE (Pfaffenhofen) ca. 6 km | Fahrzeit ca. 8 Minuten

EDEKA (Pfaffenhofen) ca. 7 km | Fahrzeit ca. 8 Minuten
dm-drogerie markt (Pfaffenhofen) ca. 6 km | Fahrzeit ca. 10 Minuten
Wochenmarkt Pfaffenhofen ca. 6 km | Fahr zeit ca. 10 Minuten
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Uwe Wagner

Kellerstral3e 14, 85276 Pfaffenhofen a. d. IIm
Tel.: +49 8441 — 78 92 687
E-Mail: pfaffenhofen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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