Emmerting

Behagliches Wohnen! Charmante Doppelhaushalfte
mit schdnem Garten in verkehrsgunstiger Lage
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MIT SICHERHEIT
IN DEN EIGENEN
VIER WANDEN

‘ ‘ Unser
| Standard
fiir Sie!

Individuell und unabhangig.
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Behagliches Wohnen! Charmante Doppelhaushélfte mit schonem Garten in
verkehrsgtinstiger Lage In einer sympathischen Siedlung in ruhiger Randlage von
Emmerting erwartet Sie die von uns angebotene charmante Doppelhaushélfte. Mit einer
Wohnflache von etwa 133,5 m2 und einem liebevoll gestalteten Grundsttick von rund 440
m2 bietet dieses Haus wabhrlich ein behagliches Zuhause fiir Ihre Familie. Die schone
Lage an einer AnliegerstraRe mit wenig Durchgangsverkehr punktet mit ful3laufiger Nahe
zum Ortskern und somit zu Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Kindertageseinrichtungen und
Gastronomie. AulRerdem profitieren die Anwohner Emmertings von Uberaus kurzen
Wegen nach Altdtting, Burgkirchen, Burghausen und zur A94. Das Baujahr 1984 zeugt
von einer soliden Bauweise der Doppelhaushélfte, die sich innen, wie auf3en in einem
gepflegten Erscheinungsbild préasentiert. Die ruhige Anliegerstral3e mit netten Nachbarn
und einem schénen Spielplatz verspricht eine entspannte Wohnatmosphare, wahrend die
verkehrsgunstige Lage alle Annehmlichkeiten des modernen Lebens in unmittelbarer
Reichweite halt. Der Eingangsbereich fuhrt Sie in ein Haus, dessen angenehme
Raumaufteilung ein harmonisches Wohngeftihl schafft. Fir behagliche Temperaturen und
ein zeitgemalRes Wohnambiente sorgen die gefliesten und mit Fulbodenheizung
beheizten Raume im Erd- und Dachgeschoss. Das Dachgeschoss beeindruckt mit
besonders hohen Raumen, riesigen Fensterflachen zur Westseite und einem charmanten
Sichtdachstuhl, der den Raumen ein besonderes Flair verleiht. Die beiden Zimmer auf
der Westseite verfligen Uber einen Zugang zum Balkon, der fur zusatzlichen Komfort und
ein angenehmes Raumklima sorgt. Im Jahr 2011 wurde eine neue Heizungsanlage
installiert, die mit Solarthermie und einem Kachelofen nicht nur effizient, sondern auch
umweltschonend arbeitet. Der eingewachsene Garten schafft eine griine Oase der
Privatsphére, perfekt fir erholsame Stunden im Freien. Neben der grol3zigigen
Gartenflache bieten ein praktisches Gartenhaus, Hochbeete, ein Carport und eine
Garage ausreichend Platz fir Fahrzeuge und zuséatzlichen Stauraum. Diese Immobilie
besticht durch ihre solide Bauweise und das gepflegte Erscheinungsbild, perfekt fir einen
Grol3teil an Familien. Mit ein paar Handstrichen nach Ihren Vorstellungen kdnnen Sie das
solide und massiv erbaute Wohnhaus in neuem Glanz erstrahlen lassen. Vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin und entdecken Sie lhr neues Zuhause. Im ersten
Schritt bitten wir Sie um eine schriftliche Anfrage (Immobilienportal, Homepage, E-Mail)
mit Angabe lhrer vollstandigen Kontaktdaten.
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Die Gemeinde Emmerting mit ihren vier Gemeindeteilen Bruck, Oberemmerting, Seng
und Unteremmerting zahlt etwas iber 4000 Einwohner und liegt zwischen den schénen
Stadten Altétting und Burghausen. Beide Stadte sind gut sieben Kilometer entfernt und
bequem mit den offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Burgkirchen ist etwa funf
Kilometer entfernt. Somit ist die Gemeinde sowohl infrastrukturell, wirtschaftlich als auch
kulturell gesehen, sehr gut aufgestellt. In Emmerting finden Sie alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs: Supermarkte, Metzger, Backer, Apotheke, mehrere Arzte, Schule,
zwei Kindergarten, Restaurants und einiges mehr. Aul3erdem gibt es einen Sportverein
und fur die Wanderer den Walderlebnispfad Klosterau sowie insgesamt eine groRRartige
Umgebung mit viel Natur entlang der schonen Alz. Das Haus selbst befindet sich an einer
AnliegerstralRe am Ortsrand von Emmerting. Nichtsdestotrotz ist das Ortszentrum
fuRlaufig erreichbar. Nur wenige Kilometer sind es von Emmerting zur A 94, liber die Sie
in knapp einer Stunde in die Landeshauptstadt Minchen oder in die wunderbare Altstadt
Passaus gelangen. Ebenso schnell sind Sie in den Bergen, am Chiemsee oder in
Salzburg (50 km entfernt). Der Landkreis Alt6tting - das A und O in Bayern - beheimatet
den bedeutendsten Wallfahrtsort Bayerns und die langste Burganlage der Welt (1.051
Meter) in Burghausen. Nicht nur dank ihrer tollen Burganlage ist die 14 km entfernte
romantische Altstadt Burghausen immer einen Besuch wert. Die Marienwallfahrt und die
Gnadenkapelle in Altotting ziehen jahrlich rund eine Million Pilger an. Ein zusatzlicher
Besuchermagnet ist das Geburtshaus des kuirzlich verstorbenen Papstes Benedikt XVI.
in Marktl am Inn. In unmittelbarer Nachbarschaft zu Osterreich und Niederbayern liegt der
flachenmafiig eher kleine Landkreis. Hier leben rund 106.000 Einwohner, zu den
wichtigsten Stadten zahlen Alt- und Neudtting sowie Burghausen. Durch diese perfekte
Lage hat sich die Region zu einem Hightech-Zentrum mit weltweit anerkanntem
technischem Know-how entwickelt und ist ein Aushangeschild fiir die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit Bayerns. Malerisch an Inn und Salzach gelegen, bietet die Region
eine hohe Lebensqualitat. Das Landschaftsbild ist gepragt von einer etwa 10 Kilometer
breiten Ebene, in der der Inn flie3t und die im Norden und Stden von einer Uppig griinen
Hugellandschaft begrenzt wird. Im Landkreis mindet auch die Salzach in den Inn, der
sich in Passau mit der Donau vereinigt. Es existieren neun wertvolle Natur- bzw.
Landschaftsschutzgebiete, daneben Uber 100 Naturdenkmaler. Das umfangreiche
Freizeitangebot reicht von Badeseen und Trimmpfaden ber eine Kartbahn und
Golfplatze bis hin zu fast 400 Kilometer an Rad- und Wanderwegen. Daneben werden
alle auf Ihre Kosten kommen, die die bayerische Lebensart, Volksmusik und gemdtliche
Biergarten schatzen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 18.11.2033.
Endenergieverbrauch betragt 125.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8 Muhldorf am Inn
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




