VON POLL

Neuburg am Inn - Grinet

2 Einfamilienhauser in absoluter Alleinlage mit
grofdem Grundstick, nicht einsehbar von der Stralie

Objektnummer: 26345014

KAUFPREIS: 899.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 277,87 m2 ¢ ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 14.960 m?

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

26345014 899.000 EUR

ca. 277,87 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

2 Kaufpreises
Terrasse, Gaste-WC,

2 x Carport, 2 X

Freiplatz Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Flussiggas 113.34 kWh/m2a
29.05.2036 D

2010
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Ein erster Eindruck

Die ganz besondere, flexible Immobilie in absoluter Alleinlage!

Von der Stral3e ausfahren Siedurch ein kleines Waldstlick, dass bereits zur Immobilie
gehort und kommen dann auf das Hauptgrundstiick. Von der Stral3e komplett abgeschirmt
durch den Wald, auf der anderen Seite umgeben von landwirtschaftlichen Flachen finden
Sie hier 2 Einfamilienh&user.

Absolute Alleinlage wird hier grof3 geschrieben!

Egal ob Siedie Immabilie fir 2 Generationen suchen, oder ein separates Gebaude flirs Blro
bendtigen, denn hier mitten im Grinen gibt es bereits Glasfaser, ideal also fur das
Homeoffice-Blro.

Das eine Gebaude steht hier bereits seit 1911 und ist Denkmalgeschiitzt. Daher gibt esfir
dieses Gebaude auch keinen Energieausweis. Die Daten aus dem Ener gieausweis beziehen
sich auf das neue Gebaude.

Das Gebaude wurde 1980 generalsaniert und erhielt dann 2006 eine neue Heizung mit
Flussigtank (fur beide Hauser) und ein neues Bad. Neue Fenster kamen Anfang der 2000er
Jahre zum Einsatz.

DasHaushat 5 Zimmer, 1 Bad, 1 WC separat und eine Kiiche, und ein kleiner
Gewdlbekeller auf insgesamt 146,49 m2 Wohnflache. Boden aus FlieRen oder Holz.

Der Denkmalschutz ist auf Grund der zur ickliegenden Renovierungen kein grof3es Problem.

Im Jahr 2010 wurde direkt daneben der Neubau erstellt. mit 131,38 m2 Wohnflache mit
einem grof3ziigigen Wohn-/Esszimmer mit offener modernen Kiichein der eszuséitzlich noch
einen Stuckholzofen, mit dem man auch Kochen oder Backen kann, gibt esnoch 3 weitere
Zimmer und ein moder nes Bad, sowie ein separates WC.

Auch hier gibt esneben FlieRen auch hochwertige Holzboden. Ein grof3ziigige Terrasse und
ein Doppelcarport runden die Immaobilie ab.

Geniel3en siedie Ruhe mitten in der Natur, ohne dass jemand Uber haupt sehen kann, dass es

diese beiden Hauser gibt, bisauf den Landwirt, der sich um die Wiesen nebenan kimmert.
Ruhe, Natur und trotzdem tUber Glasfaser mit der ganzen Welt verbunden. So wie man es




eigentlich haben méchte.




Objektnummer: 26345014 - 94127 Neuburg am Inn - Griinet

Ausstattung und Details

- Absolute Alleinlage
- Ruhige Lage

- Grol3es Grundstiick
- 2 Einfamilienhauser
- Glasfaseranschluss
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Alles zum Standort

Neuburg am Inn besticht durch seineidyllische Lage inmitten einer 1andlichen, bayerischen
Umgebung, die Ruhe und Geborgenheit mit einer stabilen Gemeinschaft verbindet. Die
Gemeinde mit ihren rund 4.473 Einwohnern bietet eine har monische Balance zwischen
naturnahem Wohnen und einer soliden Infrastruktur, die insbesondere Familien ein sicheres
und zukunftsorientiertes L ebensumfeld garantiert. Die Uber schaubar e Bevolkerungsdichte
und die vorwiegend eigengenutzte Wohnstruktur schaffen eine vertrauensvolle

Nachbar schaft, in der Kinder unbeschwert aufwachsen kdnnen.

Der Ortsteil Grinet, eingebettet in diese landliche Idylle, prasentiert sich als besonders
familienfreundliche Wohngegend mit einer ruhigen, sicheren Atmosphére und einem
niedrigen Verkehrsaufkommen. Hier finden Familien ein behagliches Zuhausein
Einfamilienh&usern, umgeben von viel Grin und einer starken Gemeinschaft. Die Néhe zur
Region Passau ermoglicht zugleich eine gute Anbindung an stédtische Angebote, ohne auf
die Vorzlge eines naturnahen L ebens ver zichten zu mussen. Grinet ist somit ein Ort, an
dem Kinder sorglos spielen und Eltern auf eine sichere und har monische Nachbar schaft
vertrauen kénnen.

Fur Familien bietet die Umgebung eine Vielzahl an hochwertigen Bildungsmoglichkeiten:
Vom Naturkindergarten am Bauer nhof Spitzdd, nur etwa 12 Minuten zu Ful3 entfernt, bis
zu den Grundschulen in Neukirchen am Inn und Neuburg am Inn, diein rund 17 Minuten
zu erreichen sind. Welterfuhrende Schulen befinden sich in Firstenzell, gut mit dem Auto
erreichbar. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Ar ztpraxen und Apotheken
in FUrstenzell und Passau gewahrleistet, sodass Familien im Bedarfsfall schnell und
unkompliziert ver sor gt wer den. Einkaufsmoglichkeiten wie REWE, Lidl und Netto Marken-
Discount sind in etwa 45 bis 50 Minuten FuBweg erreichbar und bieten eine angenehme
Nahver sorgung. Fur entspannte Familienausfliige laden der Park am Kirchplatz und der
Park am Abundus, jeweilsrund 49 Minuten zu Ful3 entfernt, zum Verweilen und Spielen
ein. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch die Busstationen
Niederreisching, Abzw Aubach (9 Minuten FulRweg) und Griinet (12 Minuten Ful3weg)
gegeben, was die M obilitat auch ohne eigenes Auto unter stiitzt.

Diese Kombination aus landlicher Geborgenheit, sicherer Nachbar schaft und gut
erreichbaren Bildungs- und Freizeitangeboten macht Neuburg am Inn, insbesondere den
Ortsteil Grinet, zu einem idealen L ebensraum fur Familien, die Wert auf eine behitete und
zukunftsorientierte Umgebung legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, an dem Ihre Kinder
in einer liebevollen Gemeinschaft aufwachsen und Sie als Familie eine har monische Balance
zwischen Natur und Infrastruktur genief3en kénnen.
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Weiter e | nformationen

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Pall
Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der
FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§81, 2 Abs. 1
Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss.

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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49851-21189230
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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