Deggendorf

Traumhafte Architektenvillain attraktiver Randlage

Objektnummer: 26129003

KAUFPREIS: 1.390.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 201,06 m2 ¢ ZIMMER: 9 « GRUNDSTUCK: 820 m?
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Objektnummer: 26129003 - 94469 Deggendorf

Auf einen Blick

26129003 1.390.000 EUR

ca. 201,06 m? Villa

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2011 Kaufpreises

1x Freiplatz, 2 x Massv

Garage ca. 48 m?
Gaste-WC,
Schwimmbad,

Einbaukiche




Objektnummer: 26129003 - 94469 Deggendorf

Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Strom 26.40 kWh/m2a
18.02.2036 A+

L uft/W asser - 2011
Warmepumpe




REAL ESTATE

Objektnummer: 26129003 - 94469 Deggendorf
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Objektnummer: 26129003 - 94469 Deggendorf

Ein erster Eindruck

Diese exklusive Architektenvilla bietet mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 201,06 m?2
und einer Grundstiicksflache von ca. 820 m2 ein aul3er gewohnliches Wohnerlebnis fir
anspruchsvolle Kéaufer.

Dieses Traumhaus wurde von 2011 bis 2012 errichtet und befindet sich in einem sehr
gepflegten Zustand. Es Uberzeugt mit einer sehr gehobenen Ausstattung und der
besonder en, individuellen Architektur.

Die Wohn- und Nutzflache verteilt sich auf insgesamt 3 Schlafzimmer, 3 Bader, 2 Kiichen,
dem offenen Wohnbereich, einem Gaste WC, den Technikraumen und grof3zligig
geschnittenen Fluren. Der direkte Zugang vom Schlafzimmer zur Poollandschaft ver siif3t
jeden Tag das Aufstehen oder [adt vorm Schlafengehen noch zu einer Schwimmrunde ein.
Fur Familien mit Kindern oder Gaste bietet der separate Wohnbereich fur Kinder — &hnlich
einer Einliegerwohnung — zusétzlichen Freiraum und Privatsphére.

Das zusétzliche Gastezimmer im Unter geschoss bietet mit einem eigenen Duschbad ebenso
eine weiter e komfortable Uber nachtungsmaglichkeit.

Zwei hochwertige Einbauktichen im Haus bieten ausreichend Raum zur Entfaltung
kulinarischer Kreativitat.

Besonder s komfortabel gestaltet sich der Alltag durch dieintegrierte Doppelgar age mit
direktem Zugang zum Haus. Ein klimatisierter Weinkeller sorgt fiir optimale

L agerbedingungen und begeistert Kenner edler Tropfen.

Innovative Technik ist ein weiteres Merkmal dieser Immobilie. Die Ful3bodenheizung sor gt
far wohlige Warme. Zusétzlich verfigt die lmmobilie Uber eine PV-Anlage mit ca. 15 kWp
Leistung, die einen nachhaltigen Beitrag zur Energiever sorgung leistet. Auch an zukinftige
Anforderungen wurde gedacht —in der Zwischendeckeist bereitseine Verstarkung zur
Aussparung fur einen Fahr stuhlschacht vorgenommen, sodass der Einbau eines Aufzugs
problemlos moglich wére.

Die AulRenanlage Uber zeugt mit einem grof3ztigigen, ca. 3,5 x 9 m grof3en, abdeckbaren Pool
—ideal zum Entspannen und fir Freizeitaktivitaten. Unterschiedliche Terrassenbereiche,
Balkone und der auf3ergewdhnliche Garten mit praktischem Gerateschuppen laden zum
Verweilen ein und bieten erholsame Stunden im Freien. Sichtbetonelemente und grofRziigige
Fensterflachen setzen moder ne Akzente und unter stiitzen die klar e ar chitektonische
Linienfihrung. Dieses moder ne Zuhause ver bindet helles und grof3r aumiges Wohnen mit
exklusiven Ausstattungsdetails und moder nen technischen Raffinessen. Die gelungene
Kombination aus Funktionalitat, Qualitat und Komfort er 6ffnet zahlreiche M 6glichkeiten
und passt sich unterschiedlichsten L ebensentwiirfen an.

Und auch die Lage stimmt bei dieser Immobilie. Das Grundstiick liegt sozusagen Uiber den
Déachern der Stadt mit Blick ins unverbaubare Grine. Ein sehr seltener und gelungener
Spagat zwischen Stadtnahe und ruhigem Wohnen.




Objektnummer: 26129003 - 94469 Deggendorf

Ausstattung und Details

- Aussenlandschaft mit ca. 3,5x9m Pool (abdeckbar)

- Holzfenster mit Aluaufsatzschale und Fliegengitter

- Leichtmetall Jalousetten (speziallegierte Alulamellen)

- Warmedammver bundsystem

- 2 hochwertige Einbauktichen (Abl6se 35.000,- Euro, Neupreis zusammen ca. 70.000,- Euro)
- PV-Anlage mit ca. 15 kWp, installiert 2023

- Aussparung in der Decke fur Aufzugschacht bei Planung vor bereitet

- klimatisierter Weinkeller

- integrierte Doppelgar age mit direktem Hauszugang

- Gastezimmer mit eigenem Duschbad

- eigener Wohnbereich fur die Kinder (wie Einliegerwohnung)

- hochwertige Sanitarausstattung

- Sichtbetonelemente

- gemutliche Aussenber eiche wie Dachterrasse, Balkone oder der Garten mit
Gerateschuppen

- Regenwasser zyster ne flir Gartenbewasser ung und Bewasser ungssystem




Objektnummer: 26129003 - 94469 Deggendorf

Alles zum Standort

Deggendorf liegt idyllisch an der Donau und ist als Tor zum Bayerischen Wald sowohl
Urlaubsgasten als auch Einheimischen bekannt. Mit rund 38.000 Einwohnern verbindet die
Stadt eine charmante Mischung aus Tradition, Natur und moder ner Infrastruktur. Als
wichtiger Verkehrsknotenpunkt mit direkter Anbindung an die Autobahn A3 und A92 sowie
durch seine Nahe zu Passau, Regensburg und M tinchen, bietet Deggendor f sowohl
wirtschaftliche als auch kulturelle Attraktivitat.

Deggendorf und die umliegende Region ist ein attraktiver Wirtschaftsstandort mit einem
vielseitigen Branchenmix. Neben einem starken Mittelstand und einer florierenden
Tourismusbranche sind hier auch innovative Unter nehmen aus den Bereichen Technologie,
Logistik und Dienstleistung ansassig. Die Technische Hochschule Deggendorf (THD) tréagt
mal3geblich zur Innovationskraft der Region bei und zieht Studierende aus der ganzen Welt
an. Zudem gibt es eine Vielzahl an Handwer ksbetrieben und regionalen Produzenten, die
daswirtschaftliche Leben der Stadt bereichern.

Die Verkehrsinfrastruktur in Deggendorf ist hervorragend ausgebaut. Neben den
Autobahnanschliissen an die A3 und A92 gibt es einen gut frequentierten Bahnhof mit
Verbindungen nach Minchen, Regensburg und Passau. Der ¢ffentliche Nahverkehr wird
durch ein gut ausgebautes Busnetz erganzt, das sowohl die Stadt als auch die umliegenden
Gemeinden optimal anbindet. Auch flr Radfahrer ist die Stadt gut erschlossen, mit
zahlreichen Radwegen entlang der Donau und in Richtung Bayerischer Wald.

Diehistorische Altstadt mit ihren verwinkelten Gassen, dem Alten Rathaus und dem
Stadtplatz ladt zum Flanieren ein. Zahlreiche Feste wie das Deggendor fer Donaufest oder
der Christkindlmarkt unterstreichen daslebendige kulturelle L eben. Zudem bieten das
Kulturviertel mit Museen, Theatern und Galerien sowie zahlreiche Vereine ein
abwechslungsreiches Freizeitangebot. Die Stadtbibliothek und das Stadtmuseum sind
beliebte Anlaufstellen fir Kulturinteressierte.

Auch far Naturliebhaber ist Deggendorf ein idealer Ausgangspunkt fir Wanderungen und
Radtouren in den Bayerischen Wald. Der nahe gelegene Nationalpark Bayerischer Wald
und die Donauauen bieten Erholung und Naturerlebnisse pur. Sportbegeisterte finden in der
Region eine grolRe Auswahl an Freizeitmdglichkeiten —von Schwimmbéder n Gber
Sportvereine bis hin zu Golf- und Tennispléatzen. Auch der Wintersport kommt nicht zu
kurz: In der kalten Jahreszeit locken nahegelegene Skigebiete mit attraktiven Pisten und

L oipen.




Die Stadt bietet eine hohe L ebensqualitat mit einem breiten Bildungs- und
Betreuungsangebot sowie moder nen Gesundheitseinrichtungen. Die medizinische
Versorgung ist durch mehrere Kliniken, Facharzte und Gesundheitszentren auf einem
hohen Niveau gewéahrleistet.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Stefan Fischer

Pfleggasse 22, 94469 Deggendor f
Tel.: +49991 - 38318970
E-Mail: deggendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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