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Dieses gepflegte Reihenmittelhaus mit zwei Wohneinheiten - eine der beiden
Wohneinheiten ist derzeit gut vermietet - Uberzeugt mit einer groBzligigen
Wohnflache von ca. 279m? und steht auf einem etwa 660m? groBen Grundstiick.
Die Immobilie befindet sich in einem guten Zustand, regelmaBig instand gehalten

und zuletzt im Jahr 1985 modernisiert.

Mit insgesamt sieben Zimmern bietet dieses Haus ausreichend Raum fur
individuelle Wohnideen und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Vier Schlafzimmer
stehen zur Verfligung, sodass sowohl Familienkonzepte als auch flexible
Wohnlésungen realisierbar sind. Zwei gut dimensionierte Badezimmer sorgen fur

den ndtigen Komfort im Alltag und unterstutzen die Funktionalitdt des Hauses.

Die schlichte Ausstattungsqualitat schafft eine solide Basis fur individuelle
Einrichtungsvorstellungen und ermdglicht es, eigene Wiinsche bei einer

zukilnftigen Modernisierung gezielt umzusetzen.

Die Beheizung erfolgt variabel Uber Etagenheizung, Zentralheizung sowie Gas-
Nachtspeicherheizung, wodurch unterschiedliche Bedurfnisse und Praferenzen
bezlglich des Heizsystems berlicksichtigt werden kdénnen. Dank dieser Auswahl
eroffnen sich zahlreiche Maglichkeiten zur Temperaturregulierung innerhalb des

gesamten Hauses.

Das 660m? groBe Grundstlick bietet vielseitige Optionen hinsichtlich Gestaltung,
Nutzung und Aufenthalt im Freien. Ob Spiel- und Bewegungsflache oder
Rickzugsort fr entspannte Stunden - die GrundstiicksgréBe gibt ein breites

Spektrum an Moglichkeiten vor.




Die zentrale Lage, nahe der Innenstadt, bietet einen geeigneten Ausgangspunkt fur

alltagliche Erledigungen sowie Freizeitaktivitaten. Insgesamt bietet dieses Haus ein
groBzugiges Flachenangebot, ein gepflegtes Erscheinungsbild sowie flexible

Nutzungsoptionen.

Es richtet sich an Interessenten, die eine Immobilie mit Entwicklungspotenzial

suchen und Wert auf eine solide Basis legen.

Uberzeugen Sie sich bei einer persénlichen Besichtigung von den Méglichkeiten,

die Ihnen dieses Haus bietet.
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Pfaffenhofen an der lim liegt in Oberbayern, etwa 50 Kilometer nérdlich von
Minchen und 40 Kilometer stdlich von Ingolstadt. Die Stadt befindet sich im Tal
der lim, einem Nebenfluss der Abens, und gehort zur Region Hallertau, die als
groBtes zusammenhangendes Hopfenanbaugebiet der Welt bekannt ist.
Pfaffenhofen liegt an der Bahnstrecke Miinchen-Ingolstadt und ist durch die

Autobahn A9 verkehrstechnisch gut angebunden.

Die Umgebung ist gepragt von sanften Hligeln, landwirtschaftlichen Flachen und
Waldern, die sich durch das limtal und die Hallertau ziehen. Durch seine Lage im
bayerischen Voralpenland bietet Pfaffenhofen eine malerische Landschaft mit einer

Mischung aus urbanem und landlichem Charakter.

Pfaffenhofen an der lim besticht als lebendige und wirtschaftlich stabile Stadt mit
einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur und einer kontinuierlich wachsenden
Nachfrage nach Wohnraum. Die Nahe zu Minchen, nur 45 Kilometer entfernt
(Fahrtzeit ca. 50 Minuten), verbindet urbanes Flair mit [andlicher Ruhe und schafft
so eine ideale Grundlage fir ein familienfreundliches Leben. Die hohe
Lebensqualitat, gepaart mit einer robusten regionalen Wirtschaft, macht
Pfaffenhofen zu einem Ort, an dem Familien langfristig sicher und geborgen

wohnen konnen.

Im Herzen der Stadt finden Familien ein Umfeld vor, das Sicherheit und
Gemeinschaftssinn fordert. Die geringe Bevolkerungsdichte und die naturnahe
Lage laden zu unbeschwerten Stunden im Freien ein und bieten Raum fir eine
gesunde Entwicklung der Kinder. Pfaffenhofen ist somit ein Ort, an dem sich junge
Familien nicht nur wohlflihlen, sondern auch eine lebenswerte Zukunft gestalten

konnen.




Die hervorragende Infrastruktur rund um Bildungseinrichtungen ist fir Familien
besonders wertvoll: In nur wenigen Gehminuten erreichen Sie renommierte Grund-
und Mittelschulen wie die Josef-Maria-Lutz-Grundschule oder die Georg-Hipp-
Realschule, die mit ihrem vielfaltigen Bildungsangebot beste Voraussetzungen flir
den schulischen Erfolg lhrer Kinder schaffen. Kindergarten wie der
Pfarrkindergarten St. Michael sind ebenfalls bequem erreichbar, sodass die
Betreuung der Kleinsten sicher und unkompliziert gewahrleistet ist. Die Nahe zu
Arzten und Apotheken - darunter erfahrene Allgemeinmediziner und Fachérzte und
natdrlich die limtalklinik — garantierten schnelle und verlassliche medizinische
Versorgung, die gerade flir Familien von groBer Bedeutung ist. Fur Erholung und
Freizeitgestaltung bieten zahlreiche Parks, Spielplatze und Sportanlagen wie der
Spielplatz liminsel vielfaltige Moglichkeiten, um gemeinsam aktiv zu sein und die
Natur zu genieBen. Kulinarisch verwohnt die Stadt mit charmanten Cafés und
familienfreundlichen Restaurants, die zum Verweilen und GenieBen einladen. Die
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist ebenfalls optimal: Innerhalb von
wenigen Minuten erreichen Sie die Bushaltestellen Scheyerer StraBe und
LettnerstraBe, und der Bahnhof Pfaffenhofen (lim) ist in etwa 13 Minuten zu FuB
erreichbar — so sind auch Ausfliige in die Umgebung oder nach Minchen

unkompliziert moglich.

Zusatzlich ist Pfaffenhofen mit folgenden Entfernungen und Fahrzeiten gut an
wichtige Zentren angebunden:

Minchen ca. 53 km / ca. 45 Min. mit dem Auto

Flughafen Munchen ca. 44 km / ca. 40 Min. mit dem Auto

Ingolstadt ca. 40 km / ca. 40 min. mit dem Auto

NUrnberg ca. 129 km / ca. 1,50 Stunden

Far Familien, die Wert auf eine harmonische Verbindung von Sicherheit, Bildung
und Lebensqualitat legen, prasentiert sich Pfaffenhofen an der lim als ein Ort, an
dem sich ein behutetes und erfilltes Familienleben mit einer lebendigen

Gemeinschaft wunderbar vereinen lasst.
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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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 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 finf 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Uwe Wagner

KellerstraBe 14, 85276 Pfaffenhofen a. d. [im
Tel.: +49 8441-78 92 687

E-Mail: pfaffenhofen@von-poll.com
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