VON POLL

Pfaffenhofen an der lim

Komfortables Familienidyll mit sonnigem
Aul3enbereich

CODE DU BIEN: 26149056

PRIX D'ACHAT: 1.250.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 180 m2 « PIECES: 10 « SUPERFICIE DU
TERRAIN: 610 m?2
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En un coup d'aal

26149056 1.250.000 EUR

ca. 180 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

6 beurkundeten

4 Kaufpreises

2004 Bon état
Composants

3 x surfacelibre, 2 x préfabriqueés

Garage Terrasse, WC invités,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol I?iagnpstic
Gaz energetique
07.10.2028 72.90 kWh/m?2a
B
Gaz
2004
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Une premiereimpression

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2004, das mit einer
grof3ziigigen Wohnflache von ca. 180 m2 sowie einem ca. 610 m2 grof3en Grundstlick
Uber zeugt.

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

L ebensentwiirfe.

DasHaus erstreckt sich ber mehrere Ebenen und umfasst insgesamt 10 Zimmer, davon 6
Schlafzimmer. Des Weiteren befinden sich insgesamt 4 K lichen und 4 Badezimmer sowie 2
WCsim Haus, so dassdie | mmobilie auch sehr gut als M ehrgenerationenhaus nutzbar ist.

Die AuRRenansicht prasentiert ein Gartengrundstiick mit gewachsenen Hecken, diversen
Zierstrauchern und einer teiliberdachten Terrasse im Erdgeschoss, dieideal flr entspannte
Stunden im Freien geeignet ist. Das Gebaude verfugt Giber ein klassisches Satteldach sowie
einer Solaranlage auf der Siidseite.

Dierobuste Bauweise und der gepflegte Gesamtzustand unter streichen den nachhaltigen
Wert dieser Immobilie.

Im Innenbereich erwartet Sie eine zeitgemalie Ausstattung. Die Ful3bodenheizung sor gt fur
ein angenehmes Wohnklimain allen Bereichen.

Im Unter geschoss mit Tageslicht durch die Hanglage befinden sich 2 Schlafzimmer, 1 Wohn-
Esszimmer sowie eine K liche mit Speise und einem Bad sowie einem Gaste-WC.

Im Erdgeschoss erstrecken sich 1 Wohn-Esszimmer, 2 Schlafzimmern, sowie 1 Kiicheund 1
Badezimmer sowie ein Gaste-WC. Uber den ger aumigen Balkon mit Blick ins Griine
geniel3en Sie Entspannung und Privatsphare zugleich.

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

Dieses Einfamilienhaus eignet sich besondersfir Kaufer, die Wert auf grof3ziigige Flachen,
einen gepflegten Zustand sowie eine gute Ausstattung legen. Die Verbindung aus
durchdachter Raumaufteilung und technischer Ausstattung bieten beste Voraussetzungen
far entspanntes und komfortables Wohnen.

Uber zeugen Sie sich selbst von den Qualitéaten dieser Immobilie und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin —wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Tout sur |'emplacement

Pfaffenhofen an der |Im ist einelebendige und wohlhabende bayerische Kreisstadt mit rund
27.000 Einwohnern, die durch ihre stabile Altersstruktur und zentrale Lageim

M tinchen— ngolstadt-K orridor besticht. Die ausgezeichnete I nfrastruktur und gesunde
lokale Wirtschaft schaffen ein sicheres, zukunftsorientiertes Umfeld, ideal fir Familien und
Berufstétige.

**Bildung & Betreuung:**
- Zahlreiche Kindergéarten und Schulen ful3laufig erreichbar (innerhalb von 0,2 bis 1,5 km)
- Stressfreie Organisation des Familienalltags durch Néhe zu Bildungseinrichtungen

**Gesundheit & Versorgung:**

- Umfangreiche medizinische Ver sorgung mit Arzten, Apotheken und Pflegeeinrichtungen
im Umkreisvon 0,2 bis1 km

- Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, darunter Supermarkte und Fachgeschéfte, ful3laufig
erreichbar

**Freizeit & Gemeinschaft:**

- Zahlreiche Spielplatze und Parksinnerhalb von 0,1 bis 0,8 km fir Erholung und Bewegung
- Kulturelle Treffpunkte und Sportanlagen in greifbarer Nahe

- Gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (Haltestelle ca. 0,1 km entfernt)

**| age & Verkehr:**
- Minchen: ca. 40 km
- Ingolstadt: ca. 30 km
- Flughafen Miinchen: ca. 40 km

Pfaffenhofen an der |Im verbindet sichere L ebensqualitat mit idealer Infrastruktur und ist
ein attraktiver Wohnort, in dem Familien eine geborgene und fér dernde Umgebung fur die
Zukunft finden.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Uwe Wagner

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

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

www.von-poll.com
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