Pfarrkirchen

Grol3zuigige Doppelhaushalfte mit Ausbaupotential
und Werkstatt
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Auf einen Blick

25172009
ca. 140 m2
Satteldach
5

3

2

1904

Auf Anfrage
Doppelhaushélfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 290.30 kWh/m2a
H

28.08.2035
1904

Gas
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Ein erster Eindruck

Die angebotene Doppelhaushélfte, urspriinglich 1904 errichtet, préasentiert sich heute auf
einem ca. 212 m2 grof3en Grundstiick mit einer Wohnflache von rund 140 m2 und bietet ein
Uber zeugendes Raumangebot flur unter schiedlichste L ebensentwiirfe.

DasHausverteilt sich Uber insgesamt funf Zimmer plus Kiche, darunter drei gut
zugeschnittene Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer. Beim Betreten des Hauses empfangt
Sieder freundliche und helle Eingangsbereich, von dem aus Sie unmittelbar in das
grof3ztigige Wohnzimmer und angrenzende Arbeitszimmer des Erdgeschosses gelangen. Im
Wohnzimmer sorgt ein Schwedenofen flr behagliche Warme und ein angenehmes
Wohnambiente. Erganzt wird das Raumangebot im Erdgeschoss durch eine funktionale

K lche sowie ein Badezimmer, welches bereitsim Rahmen friherer Sanierungsmafinahmen
moder nisiert wurde. Eine massiv ausgefihrte Holztreppe fihrt in das Ober geschoss. Hier
erwarten Siedrei ruhige Schlafraume und ein weiteres Bad. Ein Kaminanschlussim

Ober geschoss bietet zusatzliche M 6glichkeiten zur individuellen Raumgestaltung und zur
Erweiterung des Heizkonzeptes. Das Dachgeschoss wurde im Jahr 1996 aufgestockt bzw.
erhoht und stellt mit einer Flache von ca. 80 m2 ein attraktives Ausbaupotenzial bereit —
beispielsweise als zusatzlicher Wohn- oder Arbeitsbereich.

Das gesamte Haus zeichnet sich durch die bereits durchgefihrten Instandhaltungs- und

M oder nisier ungsmal3nahmen aus. So wur de 1996 neben dem Ausbau des Dachgeschosses
auch die Elektrik, die Wasser- und Heizleitungen samt Heizkor per erneuert sowie

ener giesparende, doppelt verglaste Kunststofffenster und neue Tlren eingebaut. Ein
Vollwéarmeschutz der Fassade aus dem Jahr 1997 tragt zusatzlich zur Energieeffizienz bel,
wahrend das Dach 2008 samt neuem Dachstuhl erneuert wurde. Fur die zentrale
Warmeversorgung ist seit 2018 eine moder ne Gasheizung installiert. Die
Ausstattungsqualitat ist insgesamt als einfach zu bezeichnen — dennoch sind samtliche
Wohnbereiche gepflegt und funktional gestaltet

Im Auf3enbereich befindet sich eine geraumige Werkstatt mit neuem Dach, dieindividuelle
Hobbys oder handwer kliche Aktivitaten unterstiitzt. Ein grof3er Schuppen am Haus
erweitert die Nutz- und Abstellmdglichkeiten erheblich. Besonder s hervorzuheben ist die
Photovoltaikanlage, die einen aktuellen Ertrag von etwa 5.000 kWh pro Jahr liefert und so
hilft, Energiekosten langfristig zu senken.

Die Doppelhaushalfte besticht durch ihre durchdachte Grundrissgestaltung sowie ein
umfassendes Ausbaupotenzial im Dachgeschoss. Allerelevanten Sanierungen wurden bereits
vor genommen, sodass direkt mit den eigenen Wohnideen gestartet werden kann. Mit dieser




Immobilie sichern Siesich ein vielseitiges Zuhause, das sich flexibel an I hre personlichen
Anspriche anpassen lasst und Uber zahlreiche praktische Details verflgt. Vereinbaren Sie
gern einen Besichtigungstermin, um sich selbst ein Bild von den M 6glichkeiten dieses
Angebots zu machen.
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Ausstattung und Details

Doppelhaushélfte

Schwedenofen im Wohnzimmer EG
Kaminanschlussim OG mdoglich

PV Anlage aktueller Ertrag ca. 5.000 kWh
Werkstadt mit neuem Dach

Groler Schuppen am Haus

Dachgeschoss ca. 80mz2 als Ausbaupotential
Sanierungen

1996

Aufstockung/Hoherlegung Dachgeschoss
Kunststofffenster Doppelverglast

Neue Turen

Bader

Erneuerung Elektro-, Wasser- und Heizleitungen sowie Heizkdr per
1997

Vollwar meschutz Fassade

2008

Neues Dach inkl. Dachstuhl

2018

neue Gasheizung
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Alles zum Standort

Das angebotene Haus liegt in einer ruhigen und dennoch zentralen Lage.
Einkaufsmoglichkeiten sind fuBlaufig erreichbar. Zudem befinden sich der Bahnhof sowie
die Bushaltestelle in der Nahe, was eine Anbindung nach M tinchen, Passau, Regensburg,
Landshut und vielen anderen Stadten in Bayern gewahrleistet.

DieKreisstadt Pfarrkirchen, malerisch gelegen im nieder bayerischen Landkreis Rottal-Inn,
besticht durch ihre perfekte Mischung aus traditionellem Charme und moder nem
Stadtleben. Mit rund 12.640 Einwohnern und einer Flache von etwa 52 km? bietet die Stadt
alleVorteile einer gut ausgestatteten Kreisstadt.

Pfarrkirchen verflgt Uber ein umfassendes Bildungsangebot, das neben einer Grund-,
Mittel- und Realschule auch ein Gymnasium sowie den European Campus Rottal-1nn
umfasst, welcher als AulRenstelle der Technischen Hochschule Deggendorf (THD) dient.

Fir Ihre medizinische Versorgung ist ebenfalls bestens gesor gt: Mehrere Arztpraxen und
ein Krankenhaus sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Die Stadt bietet zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten und ein breites Spektrum an
Freizeitaktivitaten. Sportbegeisterte geniefden die Angebote wie Schwimmbad, Tennis,
Reiten, Radfahren, Bowling und Fuf3ball.

Verkehrstechnisch ist Pfarrkirchen hervorragend angebunden. Die B 388 fuhrt direkt durch
die Stadt und verbindet Sie mit dem 50 km entfernten Passau und der 125 km entfernten

L andeshauptstadt M tinchen. Die nachste Autobahn, die A94, erreichen Siein etwa 30
Minuten, was eine Fahrzeit von ungefahr 1 Stunde und 35 Minuten nach M tinchen
ermoglicht.

Dieidyllische Lage am Fluss Rott, eingebettet in die sanften Higel destertiaren I sar-1nn-
Hugellandes, sorgt fur eine attraktive Landschaft und hohe L ebensqualitét. Die homogene
Bebauung erstreckt sich tiber die Hohen des Galgenbergs und Gartlbergsbiszum
Reichenberg.

Pfarrkirchen ist nicht nur ein Ort zum Wohnen, sondern bietet durch seine Vielfalt an
Einrichtungen und Freizeitmdglichkeiten auch eine hohe L ebensqualitat. Lassen Sie sich von
der einzigartigen Kombination aus Tradition und Modernein einer der schonsten Regionen
Bayer ns begeistern!
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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:

Ronny Lorenz

Stadtplatz 39, 84347 Pfarrkirchen
Tel.: +49 8561 - 98 59 938
E-Mail: rottal.inn@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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