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Mediterrane Eleganz: Grol3zlgiges Haus mit Pool
und Photovoltaik
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Zum Verkauf steht ein grof3zigiges Einfamilienhaus mit einer Wohnfléache von ca. 380 m2
auf einem 1.054 m2 grof3en Grundsttick. Die 1985 fertiggestellte Immobilie befindet sich
in gepflegtem Zustand und bietet durch ihre durchdachte Raumaufteilung und
verschiedene Ausstattungselemente ein einmaliges und komfortables Wohnerlebnis.

Das Haus verfugt Uber insgesamt 9 Zimmer, darunter 6 Schlafzimmer und 5
Badezimmer, die geniligend Platz fur eine grof3e Familie oder Gaste bieten. Besonders
hervorzuheben ist das grof3ziigige Wohnzimmer, das gemeinsam mit dem offenen
Kiichen-Essbereich und einem integrierten Wintergarten ein einladendes Zentrum des
Hauses bildet. Der FuBboden im Wohnbereich, Flur und der Treppe besteht aus edlem
Marmor und ist ebenso wie der Rest des Hauses mit einer komfortablen
FuRbodenheizung ausgestattet.

Neben den funktionalen und geschmackvoll gestalteten Innenraumen, punktet das Objekt
mit drei Balkonen und einer grol3en mediterranen Terrasse, die mit Travertin belegt und
zur Sudseite ausgerichtet ist. Hier kdnnen zukinftige Bewohner entspannte Stunden im
Freien genieRRen. Der weitlaufige Garten bietet einen grof3en AulRenpool (8x4m) mit
Warmepumpenheizung sowie ein Gerate- und Gartenhaus — ideale Voraussetzungen ftr
Freizeitaktivitdten und Erholung.

Das Hanggrundstiick wurde im Rahmen des Poolbaus aufwendig begradigt, terrassiert
und neu bepflanzt. Der Steilhang wurde mit massiven Travertinblocken abgefangen und
in mehrere Stufen geteilt, sodass hier das Grundstiick gut erschliesbar ist.

Ein weiteres Highlight der Immobilie ist die Einliegerwohnung, die sich fir Gaste oder als
Biro hervorragend eignet. Die Energieeffizienz wird unter anderem durch die auf dem
Siuddach installierte Photovoltaikanlage unterstitzt.

Fur Fahrzeuge steht eine Garage sowie vier weitere Stellplatze zur Verfigung, womit
ausreichend Parkmoglichkeiten vorhanden sind.

Diese Immobilie kombiniert eine grof3ziigige Raumaufteilung mit praktischen
Ausstattungselementen und bietet alles, was sich die neuen Eigeintimer von einem Haus
wuinschen kann.

Wenn Sie sich flr eine Besichtigung dieser Immobilie interessieren oder weitere
Informationen wiinschen, zdgern Sie nicht, Kontakt aufzunehmen. Dieses Haus bietet viel
Raum und Moglichkeiten fr individuelle Wohntrdume und kénnte genau das richtige




Zuhause fiur Sie und Ihre Familie sein.
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* gro3ziigiges Wohnzimmer

* offener Kiichen-Essbereich mit Wintergarten
* meditarran-gestaltetes Bad

* drei Balkone

* funf Badezimmer

* Marmorboden (Flur, Treppen, Wohnbereich)
* FulBbodenheizung

* groRer Schamott Heizofen im Wohnzimmer
* Einliegerwohnung

* GroRe mediterrane Terrasse mit Travertin belegt und Stdausrichtung
* grol3er Garten

* Liegeplatz

* Aul3enpool 8x4m mit Warmepumpenheizung
* Gerate-/Gartenhaus

* Garage

* Vier Stellplatze

* Photovoltaik Anlage auf dem Siddach
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Pfaffenhofen an der Iim liegt in Oberbayern, etwa 50 Kilometer nordlich von Minchen
und 40 Kilometer stdlich von Ingolstadt. Die Stadt befindet sich im Tal der Ilm, einem
Nebenfluss der Abens, und gehdrt zur Region Hallertau, die als groRtes
zusammenhéangendes 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 Hugeln, landwirtschaftlichen Flachen und
Waldern, die sich durch das Ilimtal und die Hallertau ziehen. Durch seine Lage im
bayerischen Voralpenland bietet Pfaffenhofen eine malerische Landschaft mit einer
Mischung aus urbanem und l&ndlichem Charakter.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.7.2033.

Endenergieverbrauch betragt 150.55 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

Unser Service fir Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufiihren. Wir kénnen lhnen bereits in den ersten Gesprachen
mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei
uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie
kennen zu lernen.

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Veraul3erer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gberprifen.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 fiir 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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Uwe Wagner

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

www.von-poll.com
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