Deggendorf

Traumhafte Architektenvilla in attraktiver
Randlage

ApiBu6c akivATou: 26129003

TIM'H ArOPAZ: 1.390.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 201,06 m2 ¢ AQMATIA: 9 « EKTAZH FHZ: 820 m?2
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Diese exklusive Architektenvilla bietet mit einer groBzligigen Wohnflache von ca.
201,06 m? und einer Grundstlicksflache von ca. 820 m? ein auBergewdhnliches
Wohnerlebnis flir anspruchsvolle Kaufer.

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 besonderen, individuellen Architektur.

Die Wohn- und Nutzflache verteilt sich auf insgesamt 3 Schlafzimmer, 3 Bader, 2
Klichen, dem offenen Wohnbereich, einem Gaste WC, den Technikrdumen und
groBzlgig geschnittenen Fluren. Der direkte Zugang vom Schlafzimmer zur
Poollandschaft versiiBt jeden Tag das Aufstehen oder Iadt vorm Schlafengehen
noch zu einer Schwimmrunde ein.

Flr Familien mit Kindern oder Gaste bietet der separate Wohnbereich fiir Kinder —
ahnlich einer Einliegerwohnung — zusatzlichen Freiraum und Privatsphare.

Das zusatzliche Gastezimmer im Untergeschoss bietet mit einem eigenen
Duschbad ebenso eine weitere komfortable Ubernachtungsmaéglichkeit.

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

Besonders komfortabel gestaltet sich der Alltag durch die integrierte Doppelgarage
mit direktem Zugang zum Haus. Ein klimatisierter Weinkeller sorgt fur optimale
Lagerbedingungen und begeistert Kenner edler Tropfen.

Innovative Technik ist ein weiteres Merkmal dieser Immobilie. Die
FuBbodenheizung sorgt fir wohlige Warme. Zusatzlich verfugt die Immobilie Gber
eine PV-Anlage mit ca. 15 kWp Leistung, die einen nachhaltigen Beitrag zur
Energieversorgung leistet. Auch an zukunftige Anforderungen wurde gedacht —in
der Zwischendecke ist bereits eine Verstarkung zur Aussparung flr einen
Fahrstuhlschacht vorgenommen, sodass der Einbau eines Aufzugs problemlos

maglich ware.




Die AuBenanlage Uberzeugt mit einem groBzigigen, ca. 3,5 X 9 m groBen,

abdeckbaren Pool — ideal zum Entspannen und flr Freizeitaktivitaten.
Unterschiedliche Terrassenbereiche, Balkone und der auBergewodhnliche Garten
mit praktischem Gerateschuppen laden zum Verweilen ein und bieten erholsame
Stunden im Freien. Sichtbetonelemente und groBzligige Fensterflachen setzen
moderne Akzente und unterstltzen die klare architektonische Linienflihrung.
Dieses moderne Zuhause verbindet helles und groBradumiges Wohnen mit
exklusiven Ausstattungsdetails und modernen technischen Raffinessen. Die
gelungene Kombination aus Funktionalitat, Qualitat und Komfort eréffnet zahlreiche
Moglichkeiten und passt sich unterschiedlichsten Lebensentwdirfen an.

Und auch die Lage stimmt bei dieser Immobilie. Das Grundstiick liegt sozusagen
Uber den Dachern der Stadt mit Blick ins unverbaubare Griine. Ein sehr seltener und

gelungener Spagat zwischen Stadtnadhe und ruhigem Wohnen.
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- Aussenlandschaft mit ca. 3,5x9m Pool (abdeckbar)

- Holzfenster mit Aluaufsatzschale und Fliegengitter

- Leichtmetall Jalousetten (speziallegierte Alulamellen)

- Warmedammverbundsystem

- 2 hochwertige Einbauklichen (Ablose 35.000,- Euro, Neupreis zusammen ca.
70.000,- Euro)

- PV-Anlage mit ca. 15 kWp, installiert 2023

- Aussparung in der Decke flir Aufzugschacht bei Planung vorbereitet

- klimatisierter Weinkeller

- integrierte Doppelgarage mit direktem Hauszugang

- Gastezimmer mit eigenem Duschbad

- eigener Wohnbereich fur die Kinder (wie Einliegerwohnung)

- hochwertige Sanitarausstattung

- Sichtbetonelemente

- gemlitliche Aussenbereiche wie Dachterrasse, Balkone oder der Garten mit
Gerateschuppen

- Regenwasserzysterne fur Gartenbewasserung und Bewasserungssystem
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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
moderner Infrastruktur. Als wichtiger Verkehrsknotenpunkt mit direkter Anbindung
an die Autobahn A3 und A92 sowie durch seine Nahe zu Passau, Regensburg und

Minchen, bietet Deggendorf 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 Unternehmen aus den
Bereichen Technologie, Logistik und Dienstleistung ansassig. Die Technische
Hochschule Deggendorf (THD) tragt maBgeblich zur Innovationskraft der Region
bei und zieht Studierende aus der ganzen Welt an. Zudem gibt es eine Vielzahl an
Handwerksbetrieben und regionalen Produzenten, die das wirtschaftliche Leben

der Stadt bereichern.

Die Verkehrsinfrastruktur in Deggendorf ist hervorragend ausgebaut. Neben den
Autobahnanschlissen an die A3 und A92 gibt es einen gut frequentierten Bahnhof
mit Verbindungen nach Miinchen, Regensburg und Passau. Der 6ffentliche
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.
Die historische Altstadt mit ihren verwinkelten Gassen, dem Alten Rathaus und dem

Stadtplatz Iadt zum Flanieren ein. Zahlreiche Feste wie das Deggendorfer

Donaufest oder der Christkindlmarkt unterstreichen das lebendige kulturelle Leben.




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 fur 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 groBe Auswahl an
Freizeitmdglichkeiten — von Schwimmbadern Uber Sportvereine bis hin zu Golf- und
Tennisplatzen. Auch der Wintersport kommt nicht zu kurz: In der kalten Jahreszeit

locken nahegelegene Skigebiete mit attraktiven Pisten und Loipen.

Die Stadt bietet eine hohe Lebensqualitat mit einem breiten Bildungs- und
Betreuungsangebot sowie modernen Gesundheitseinrichtungen. Die medizinische
Versorgung ist durch mehrere Kliniken, Facharzte und Gesundheitszentren auf

einem hohen Niveau gewahrleistet.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Stefan Fischer

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

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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