Bernried

Exklusive Landhausvilla mit neuer Heizungsanlage

Objektnummer: 26129012

KAUFPREIS: 695.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 195 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 991 m?
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Auf einen Blick

26129012
ca. 195 m?
Satteldach
7

1

1985

2 x Garage

695.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,30 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023
M assiv
Kamin, Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Strom 49.30 kWh/m2a
A
09.04.2036
1985
L uft/W asser -
Warmepumpe
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Grundrisse

LIL

I Wohnzimmer Bauernstube

W

@
uberdachter Freisi
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte L andhausvilla aus dem Jahr 1985 bietet mit einer grofR3ziigigen Wohnflache
von ca. 195 m2 sowie einem weitlaufigen Grundstiick von etwa 991 m2 viel Raum fur
individuelle Wohnwiinsche. | nsgesamt stehen I hnen sieben gut dimensionierte Zimmer zur
Verfugung, dieflexibel flr verschiedene Bedirfnisse genutzt werden kénnen — ob als Schlaf-,
Arbeits- oder Gasteziimmer. Das gesamte Haus ist unterkellert und bietet sehr grol3ziigige
Abstell- und L agermdglichkeiten.

Das Gebaude wurde regelmalig instand gehalten und prasentiert sich in einem sehr
gepflegten Zustand. Im Jahr 2023 fand die letzte M odernisierung statt. Hier wurde die
Heizungsanlage erneuert und ist dank der installierten L uft-/Warmepumpe nun gut fir die
Zukunft gerUstet. Besonder s erwéhnenswert ist die Fubodenheizung, dieim gesamten Haus
fir angenehme Temperaturen sorgt und den Wohnkomfort auf ein zeitgeméaf3es Niveau hebt.
Fur gemitliche Winterabende steht dann der Kachelofen im Wohnzimmer ber eit.

Das grofRziigige Grundstiick ist ideal fiir Familien und er 6ffnet zahlreiche Optionen zur
Gartengestaltung oder zur Nutzung fir Freizeit und Erholung.

Die Immobilie besticht durch ihren gepflegten Zustand — sowohl im Innen- wie auch im
Aulenbereich.

So kdnnen Sie ohne lange Vorlaufzeiten einziehen und I hre personlichen Vorstellungen
direkt umsetzen. Die sieben Zimmer erlauben unter schiedliche Wohnkonzepte — von der
grof3en Familie bis hin zu Home-Office-L 6sungen oder kreativen Freizeitr &umen.

Nutzen Sie die Gelegenheit, ein Einfamilienhaus dieser Qualitat und Gr63e mit

moder nisierter Ausstattung kennenzulernen. Weitere Informationen sowie einen Termin zur
Besichtigung erhalten Sie gerne auf Anfrage. Lassen Sie sich von den M dglichkeiten vor Ort
Uber zeugen und entdecken Sie lhr neues Zuhause.
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Ausstattung und Details

- 2023 neue Heizungsanlage

- voll unterkellert

- Keller beheizt

- Balkone und Uberdachte Terrasse

- FuBbodenheizung

- Kachelofen

- Einbauktiche

- grofl3es Bad mit Dusche und Badewanne
- GasteWC

- Sprossenfenster und Fensterladen

- Doppelgarage

- ansprechende Bauweise im Landhausstil
- sehr gepflegt
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Alles zum Standort

Inmitten der reizvollen nieder bayerischen Landschaft, eingebettet in dieidyllische
Umgebung des Bayerischen Waldes, befindet sich diese attraktive Immobiliein der
Gemeinde Bernried. Die Lage vereint Naturver bundenheit mit L ebensqualitét und einer
gleichzeitig ausgezeichneten Erreichbarkeit.

Die Lage besticht durch ihr besonderes Ambientein Nachbar schaft zum historischen Schloss
Egg. Die naturnahe Umgebung mit weitlaufigen Waldern, Wiesen und zahlreichen
Freizeitmoglichkeiten macht diesen Standort zu einem idealen L ebensmittelpunkt fir
Familien, Naturliebhaber und alle, die dem hektischen Alltag entfliehen mdchten, ohne auf
Komfort verzichten zu mussen.

Im Umkreisvon einigen Kilometern finden sich Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, medizinische Ver sorgung sowie gastronomische Angebote. Die nahegelegene
Hochschulstadt Deggendor f erweitert dieses Angebot um umfassende Einkaufs-,
Gesundheits- und Freizeitmoglichkeiten und ist in kurzer Fahr zeit bequem erreichbar.

Auch verkehrstechnisch iber zeugt die Lage: Uber die gut ausgebauten regionalen
Verkehrsachsen bestehen schnelle Verbindungen nach Deggendor f sowie zu den Autobahnen
A3 und A92. Dadurch sind Stadte wie Regensburg, Passau und auch der Grof3raum

M dnchen gut erreichbar. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die Nahe
zum Bahnhof Deggendorf sorgen zusatzlich fur Flexibilitat im Alltag.

Familien profitieren von einem besonder s attraktiven Umfeld: Kindergarten und
Betreuungseinrichtungen befinden sich in Bernried sowiein den Nachbargemeinden. Die
Grundschuleist gut erreichbar, weiterfiihrende Schulen stehen insbesondereim
nahegelegenen Deggendorf von Realschule bis Gymnasium zur Verflgung. Damit bietet die
L age beste Voraussetzungen fir Familien mit Kindern aller Altersgruppen.
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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
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