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Allgemein:

Objektnr. extern: Kensington_KRE_931 Stand vom: 17.12.2024
Nutzungsart: Wohnen Vermarktungsart: Kauf
Objektart: Haus Baujahr: 1967
Ort: 85276 Pfaffenhofen an der Iim Wohnflache: 270,62 m2
Grundstucksflache: 682,00 m? Anzahl Zimmer: 7,0
Anzahl Schlafzimmer: 5,0 Anzahl Badezimmer: 2,0
Anzahl sep. WC: 1,0 Anzahl Stellplatze: 2,0
Zustand: Gepflegt

Preise:

Kaufpreis: 689.000,00 € Provision: 3,57 % inkl. gesetzlicher MwSt.
Energiepass:

Art des Energieausweises: VERBRAUCH Gultig bis: 2034-10-01
Jahrgang: 2014 Baujahr Heizung: 1967
Wertklasse: D Befeuerung: Oel
Priméarer Energietrager: OEL Energieverbrauchkennwert: 117.00 kWh/m?/a

Ansprechpartner:

Firm@ENSINGTON Finest Properties Regensburg GmbH

StralRe:
Telefon:

Infrastruktur:

D.-Martin-Luther-Str. 2
017632867756

Name:
Ort:

Maximilian Ottow
93047 Regensburg

E-Mail: maximilian.ottow@kensington-international.com
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Objektbeschreibung:

In einer der begehrtesten und ruhigsten Lagen von Pfaffenhofen an der [Im erwartet Sie dieses grof3ziigige
Einfamilienhaus.

Die Immobilie aus dem Baujahr 1967 wurde laufend modernisiert und bietet eine perfekte Kombination aus grof3em
Platzangebot, modernem Wohnkomfort und einem gepflegten Auf3enbereich.

Mit ca. 267 m2 Wohnflache und einem Grundstlick von 682 m2 ist dieses Objekt ideal fir Familien, die viel Raum fur
ihre Bedurfnisse suchen und gleichzeitig Potenzial zur individuellen Gestaltung schéatzen.

Das Haus besticht durch seine durchdachte Raumaufteilung, die sich auf zwei Ebenen erstreckt. Die sechs
groRzligigen Zimmer, darunter funf Schlafzimmer, bieten reichlich Platz. Im Obergeschoss befinden sich vier der
Schlafzimmer mit viel Privatsphére, die sich wunderbar als Rickzugsorte fur Eltern und Kinder eignen.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein gemditlicher Wohnbereich, der flieBend in die lichtdurchfluteten Wintergéarten Uibergeht.
Diese wurden 2017 gebaut und verfiigen Giber moderne Warmepumpen/Klimageréte, die eine angenehme Temperatur
zu jeder Jahreszeit gewahrleisten. Die Wintergarten sind zudem mit einer FuBbodenheizung ausgestattet und eignen
sich perfekt als zusatzlicher Wohnraum oder als Ruhe-Oase.

Das Haus wurde Uber die Jahre kontinuierlich modernisiert. Das macht es zu einem attraktiven und sofort beziehbaren
Zuhause. Allerdings sollten gewisse Modernisierungen im Laufe der Zeit durchgefuihrt werden.

Die Fenster wurden 1997 durch moderne Doppelverglasungen ersetzt, die sowohl eine ausgezeichnete
Energieeffizienz als auch hervorragenden Schallschutz bieten. Im Jahr 2010 wurde die Kiche vollstandig erneuert und
die Elektrik im Kiichenbereich modernisiert, was lhnen einen zeitgemafien und funktionalen Kochbereich verschafft.
2017 wurden die Raumlichkeiten unter der Garage komplett isoliert, geddmmt und anschlielend gefliest, wodurch
zusatzlicher Stauraum, ein Hobbyraum oder sogar ein Gastezimmer entstanden sind. Die grof3zligige Terrasse wurde
ebenfalls neu betoniert und bietet viel Platz fiir Gartenmoébel — perfekt fir entspannte Stunden im Freien. 2023 wurde
das Dach umfassend saniert: Alte Ziegel wurden ausgetauscht, das Dach versiegelt und mit Schutzfarbe gestrichen.
Gleichzeitig erhielten die Fassade des Hauses und der Garage einen frischen Anstrich, sodass das Haus in neuem
Glanz erstrahlt. Besonders Hobbyhandwerker und Menschen mit einem Gespdir fiir Design werden das Potenzial
dieses Hauses erkennen und lieben.

Das Haus verfugt tber ein exotisch gestaltetes Badezimmer mit Dusche, Doppelwaschbecken und Badewanne, was
lhnen viel Platz fur Ihre tagliche Wellness bietet. Ein zuséatzliches Géaste-WC befindet sich im Erdgeschoss. Der
durchdachte Grundriss und die Vielzahl an Zimmern lassen Ihnen zahlreiche Gestaltungsmdglichkeiten — ob Sie einen
eigenen Arbeitsbereich, ein Spielzimmer fiir die Kinder oder zusétzlichen Stauraum benétigen, dieses Haus passt sich
flexibel Ihren Bedurfnissen an.

Der schon angelegte Garten ist ein weiteres Highlight dieser Immobilie. Mit seiner sonnigen Ausrichtung und viel Platz
fur Spiel- und Erholungsflachen bietet er ausreichend Raum fur entspannte Stunden im Griinen. Ob Sie einen
Gemiisegarten anlegen, eine Spielwiese fiir die Kinder gestalten oder gesellige Grillabende mit Freunden genief3en
mdochten — der Garten lasst Ihnen viele Freiheiten.

379



Das Dachgeschoss dieses Hauses bietet nicht nur zusatzlichen Stauraum, sondern auch enormes Potenzial fur eine
kreative Nutzung. Mit seinen grof3ziigigen Flachen und der strukturellen Basis eroffnet es zahlreiche Méglichkeiten, wie
zum Beispiel den Ausbau zu einer eigenstéandigen Wohnung oder die Gestaltung eines exklusiven Penthouse-Bereichs
mit beeindruckendem Weitblick.

Die grof3zligige Doppelgarage mit elektrisch angetriebenem Tor gewéhrt nicht nur ausreichend Platz fur zwei
Fahrzeuge

Lage:

Das Objekt befindet sich in einem ruhigen, familienfreundlichen Wohngebiet im westlichen Teil von Pfaffenhofen. Es
handelt sich um eine verkehrsberuhigte Wohnstral3e, die Uberwiegend von Einfamilien- und Doppelhausern gepragt ist.
Die Umgebung ist gepflegt, und die Nachbarschaft besteht hauptsachlich aus Familien und Paaren.

In der ndheren Umgebung befinden sich alle wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen. Einkaufsmaoglichkeiten fur den
taglichen Bedarf (Supermarkte, Backereien) sind in wenigen Minuten erreichbar, ebenso wie Arzte, Apotheken und
Banken. Kindergérten und Schulen (Grundschule, weiterfuhrende Schulen) liegen in der Nahe, was das Gebiet
besonders attraktiv fir Familien macht. Auch Spielplatze und kleinere Parks sind fu3laufig zu erreichen.

Der Bahnhof Pfaffenhofen mit Anschluss an die Regionalziige nach Miinchen und Ingolstadt liegt etwa 2,5 km entfernt,
was fiir Pendler von Vorteil ist. Offentliche Verkehrsmittel wie Busse verkehren regelméRig, und die Stadtmitte von
Pfaffenhofen, mit weiteren Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten sowie Restaurants, ist ebenfalls in wenigen Minuten
erreichbar.

Die Stadt Pfaffenhofen an der lim liegt in Oberbayern, ca. 50 km ndérdlich von Miinchen und etwa 45 km sidlich von
Ingolstadt. Sie gehért zur Region Ingolstadt und befindet sich zwischen den Ballungsraumen Miinchen und Ingolstadt,
was sie zu einem attraktiven Standort fir Pendler macht. Die Nahe zur Autobahn A9, die Miinchen und Nirnberg
verbindet, bietet eine exzellente Verkehrsanbindung, sowohl in Richtung Grof3stadte als auch in andere Teile Bayerns.

Pfaffenhofen ist eine Kreisstadt mit ca. 26.000 Einwohnern und bietet eine hohe Lebensqualitét mit einem charmanten
historischen Stadtkern, vielen Grinflachen und einem breiten Angebot an Schulen, Kindergarten,
Einkaufsmdglichkeiten und Freizeiteinrichtungen. Die Stadt hat sich in den letzten Jahren auch durch nachhaltige
Stadtentwicklung und eine hohe Lebensqualitéat ausgezeichnet. Die Region ist wirtschaftlich stabil, was durch die Nahe
zu wichtigen Industriestandorten wie dem Audi-Werk in Ingolstadt unterstitzt wird.

Das Einfamilienhaus in Pfaffenhofen bietet sowohl eine ruhige und griine Wohnumgebung als auch eine hervorragende

Anbindung an gréRere Stadte wie Munchen und Ingolstadt. Die Kombination aus guter Infrastruktur,
familienfreundlicher Atmosphéare und hohem Freizeitwert macht die Lage sehr attraktiv fir Familien und Berufspendler.

Ausstattung:

- EINFAMILIENHAUS MIT 278 QM WOHNFLACHE
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- 682 QM GRORES GRUNDSTUCK

- 2-FACH VERGLASTE KUNSTSTOFFFENSTER

- 2 WINTERGARTEN MIT FURBODENHEIZUNG & KLIMA
- KOMFORTABLER GRUNDRISS

- EINBAUKUCHE MIT MARKENGERATEN

- NEUER FASSADENANSTRICH 2023

- DACH-MODERNISIERUNG 2023

- TAGESLICHT-BADEZIMMER MIT DUSCHE UND WANNE
- SEPARATES GASTE-WC

- DOPPELGARAGE MIT STAURAUM

- BALKON UND TERRASSE

- GRORBER AUSBAUFAHIGER DACHBODEN

- RUHIGE, FAMILIARE LAGE

- ENORMES POTENZIAL

- OBSTBAUME IM SCHON ANGELEGTEN GARTEN

Sonstiges:

Um Zeitverzdgerungen zu vermeiden, senden Sie uns bitte bei Anfragen ber die Immobilienportale Ihre vollstandige

Adresse sowie lhre Telefonnummer.

Fir néhere Informationen zu dieser Liegenschaft stehen wir Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfligung. Sie

erreichen mich unter der Telefonnummer: 0176 32867756

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlief3lich auf Informationen, die vom Auftraggeber zur Verfiigung

gestellt wurden. Wir ibernehmen keine Gewahr fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.

3,57 % Kéaufer-Provision (inkl. der gesetzlichen MwsSt.) vom notariell beurkundeten Kaufpreis verdient und fallig mit

notarieller Beurkundung.
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Die anfallende Maklercourtage wird nach rechtskraftig geschlossenem Kaufvertrag tber unsere Partnerin — RHD
Rechnungsstelle AG — in Rechnung gestellt.

Jeder KENSINGTON Finest Properties Sales Consultant und somit selbsténdige Immobilienmakler ist ein rechtlich
eigenstandiges Unternehmen bzw. handelt auf eigene Verantwortung.

Weitere interessante Angebote finden Sie auBerdem unter: www.kensington-regensburg.com

Bilder

Fir Sie nur das BESTE! Drohne - Haus & Grundstiick

IZE

WENN MAN
GOLD HABEN
KANN?

Scout24 Bei KENSINGTON Regensburg

profitieren Sie vom starksten
Vermarktungspaket fiir Ihre Immobilie

Drohne - Ostseite Garten Ess- u Wohnzimmer_final (2)
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Essbereich im Wohnzimmer Einrichtungsbeispiel - Wohnzimmer

Wohnzimmer

Sport- 0. Hobbyraum
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Treppenaufgang Einrichtungsbeispiel - Schlafzimmer
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ne & Dusche

\

Gaste- 0. Kinderzimmer Bad mit Wan

DAVON?

Weitere Informationen & Bilder
erhalten Sie gern auf Anfrage
oder im Exposé.

Sprechen Sie uns an!
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