Pfaffenhofen an der llm / Fornbach

Exklusives Wohnen mit Gartenidylle und
Natur panorama
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1980, das mit einer
grof3ziigigen Wohnflache von ca. 221 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 1.291 m2
Uber zeugt.

Diese Immobilie eignet sich ideal fur Kaufer, die Wert auf weitldufige Raume und einen
attraktiven AulRenbereich legen. Das Haus verfligt tGber insgesamt 6 Zimmer, darunter 3
Schlafzimmer und 2 Badezimmer, die flexible Nutzungsméglichkeiten fir Familien oder
Paar e bieten. Die vorhandene Ful3bodenheizung in Kombination mit einer zentralen
Olheizung sor gt fuir eine gleichmaRige War meverteilung und ein angenehmes Raumklima zu
jeder Jahreszeit.

Schon beim Betreten des Hauses beeindruckt der grof3ziigige Eingangsber eich mit einem
offenen Treppenhaus und einer hochwertigen Gelanderfiihrung aus Metall, diedem Raum
eine besonder e Note verleiht. Die Raumaufteilung ist durchdacht und praktisch gestaltet,
was den Wohnkomfort deutlich erhoht. Im Erdgeschoss er 6ffnet sich der lichtdurchflutete
Wohnbereich mit breiten, teilweise bodentiefen Fenstern und freiliegenden Holzbalken an
der Decke, die dem Raum eine freundliche und wohnliche Atmosphére verleihen.

Ein im Wohnraum integrierter Kaminofen bietet zusitzliche Gemutlichkeit und ist optimal
far entspannte Abende mit Familie oder Freunden geeignet. Der Essbereich mit Zugang zum
Winter garten mit grof3en Fensterfronten sowie direktem Zugang in den Garten ist ein echtes
Highlight und schafft eine Verbindung zwischen Innen- und Auf3enbereich. Hier kbnnen Sie
den Blick ins Griine genief3en und in angenehmer Umgebung | hre M ahlzeiten einnehmen.
DieKcheist mit einer klassischen, robusten Echtholz-Einbaukiiche ausgestattet, die
ausreichend Arbeitsflache und Platz fur einen kleinen Essbereich bietet. Dank des
angrenzenden Esszimmers mit Kamin ist fir gesellige Kochabende mit Gasten gesor gt.

Das Ober geschoss bietet Rdume mit Dachschrégen und einer Holzvertafelung an der Decke,
die ein behagliches Wohngefiihl vermitteln. Die Schlafzimmer sind hell und grof3ziigig
geschnitten, und zwei der drei Schlafzimmer verfligen Gber einen direkten Zugang zu einem
der beiden Balkone mit Ausblick auf den Garten. Die beiden Badezimmer sind mit
Badewanne, Waschbecken, WC und zeitlosen Fliesen ver sehen, die Funktionalitat und Stil
vereinen. Eine Einbaukiiche rundet den vielféltig nutzbaren Wohnraum im Ober geschoss
ab.

Zum Haus gehort eine grof3zigige, befestigte Auffahrt mit direktem Zugang zur Gar age.
Der AuRRenbereich umfasst einen gepflegten Garten mit vielfaltiger Bepflanzung und




sonnigen wie schattigen Platzen, der ausreichend Raum zur Freizeitgestaltung bietet.

Dieruhige und dennoch verkehrsglinstige L age und das Gesamtbild des Hauses sprechen fir
eine nachhaltige Investition in ein Eigenheim, dasviel Platz und Komfort fur

unter schiedlichste Ansprtiche bietet. Die Immobilie wur de laufend instand gehalten und
préasentiert sich in einem gepflegten Zustand.

Wenn Sie Interesse an einer Besichtigung haben oder weiter e I nfor mationen wiinschen,
stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Uber zeugen Sie sich selbst vom besonder en Potenzial
dieses Hauses und ver einbaren Sie einen per sonlichen Termin.
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Pfaffenhofen an der |Im ist eine wirtschaftlich stabile und lebendige Kleinstadt in
Oberbayern mit rund 27.000 Einwohnern und zeichnet sich durch hohe L ebensqualitat
sowie eine ausgewogene Alter sstruktur aus. Die Stadt bietet alsregionales Verwaltungs- und
Dienstleistungszentrum eine ausgezeichnete I nfrastruktur und beste Voraussetzungen fiir
junge Familien.

Highlightsund Umgebung fir Familien:

- Vielféaltige Spiel- und Bolzplatzein 2 bis4 Minuten zu Fuld erreichbar

- Sportstudioin ca. 9 Minuten zu Ful}

- Freibad in ca. 15 Minuten zu Ful3

- Idyllische Parks fir Spaziergange und Freizeit im Grinen

- Kurze Wege zu Kinder gérten und Grundschulen

- Gute medizinische Versorgung mit Fachar zten, Apotheken und Pflegeeinrichtungen in
Fulinéghe

- Mehrere Buslinien in wenigen Minuten erreichbar fur flexible M obilitat

Entfernungen zu gr6i3eren Stadten und Flughéafen:
- Minchen ca. 50 km

- Ingolstadt ca. 25 km

- Flughafen Mnchen ca. 65 km

Pfaffenhofen bietet jungen Familien ein sicheres, familienfreundliches Umfeld mit einer
perfekten Balance aus natur nahem Wohnen und urbaner Infrastruktur —ideal fiir ein
gltickliches Zuhause und eine nachhaltige Wertentwicklung.




ApLOp6G akiviToL: 26149029 - 85276 Pfaffenhofen an der llm / Fornbach

27777 777772

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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Uwe Wagner

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

www.von-poll.com
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