Gangkofen

Sanierte 2 Zimmerwohnung inkl. Einbauktche in
ruhiger Siedlungslage
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Zum Verkauf steht eine gepflegte 2-Zimmer-Etagenwohnung mit einer Wohnflache von
ca. 68 m?, die sich durch eine gut durchdachte Raumaufteilung und moderne
Ausstattungsdetails auszeichnet. Die Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss
eines im Jahr 1960 errichteten Mehrfamilienhauses. Dieser Bereich des Hauses wurde
im Jahr 2014 neu in Wohnungen aufgeteilt und umfangreich saniert. Die Wohnung eignet
sich aufgrund ihrer GroR3e und Aufteilung sowohl fir Singles, Paare als auch fur kleine
Familien.

Beim Betreten der Wohnung empféangt Sie ein geraumiger Flur, der alle Raume
miteinander verbindet und ausreichend Platz fur eine Garderobe bietet. Das helle
Wohnzimmer bildet den zentralen Mittelpunkt der Wohnung. Der dazugehdérige Balkon
bietet lhnen einen zusatzlichen Riickzugsort im Freien. Die Wohn-Kiiche wurde mit einer
modernen Einbaukiiche ausgestattet und bietet ausreichend Platz fir einen Essbereich —
ideal fur gemeinsame Mahlzeiten. Hochwertiges Parkett und grof3formatige Fliesen im
Bad und Gaste-WC sorgen fir ein stimmiges Gesamtbild. Das Schlafzimmer liegt ruhig
und lasst sich vielseitig moéblieren. Das Badezimmer wurde zeitgemald ausgestattet und
ist mit einer Dusche sowie einer separaten Badewanne versehen. Ein groRzligiges
Gaste-WC mit Waschmaschinenanschluss sorgt fur zusatzlichen Komfort im Alltag.

Neben den Wohnraumen bietet die Wohnung ein separates Kellerabteil, das Ihnen
reichlich Stauraum fur personliche Gegenstande bietet. Ein KFZ-Stellplatz direkt vor dem
Haus ist der Wohnung fest zugeordnet und erleichtert das tagliche Parken. Die
Beheizung erfolgt Uber eine Gas-Zentralheizung, die fir angenehme Warme an kalten
Tagen sorgt. Aktuell besteht keine Hausverwaltung. Die Verwaltung und Abrechnung
erfolgt in Eigenregie mit den anderen Eigentiimern.

Das Wohnhaus prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und wird regelmafig instand
gehalten. Die Nachbarschaft ist gepragt von gewachsenen Strukturen und einer
angenehmen Atmosphare. Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen und o6ffentliche Verkehrsmittel, sind in bequemer
Reichweite zu erreichen.

Die Wohnung wird ab dem Dezember 2025 frei und bietet damit Interessentinnen und
Interessenten geniigend Zeit fir eine individuelle Planung des Einzugs. Uberzeugen Sie
sich bei einer Besichtigung von dem durchdachten Grundriss, der guten
Ausstattungsqualitat und der wohnfreundlichen Lage. Gerne stehen wir Ihnen fir weitere




Informationen sowie zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur Verfligung.
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umfangreiche Sanierung in 2014

- Leitungen, Bdden, Tlren, Fenster, Bader....

- Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Bad, Gaste-WC, Balkon, Kellerabteil, KFZ-
Stellplatz

- Wohn-Kiiche mit Platz flr Essbereich inkl. Einbaukliche

- Grof3zugiges Gaste-WC mit Waschmaschinenanschluss

- Bad mit Dusche und Badewanne

- Hochwertiges Parkett und Fliesen

- Freiab 15.12.2025
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Diese charmante Wohnung befindet sich in der beliebten Ganghofer Siedlung in
Gangkofen — einer ruhigen und gepflegten Wohngegend, die sich durch ihren hohen
Wohnkomfort und ihre angenehme Nachbarschaft auszeichnet. Die Lage verbindet
l&ndliche Idylle mit guter Erreichbarkeit und einer ausgezeichneten Infrastruktur, was sie
sowohl fur Familien als auch fur Paare oder Berufspendler auf3erst attraktiv macht.

Die Marktgemeinde Gangkofen liegt im schénen niederbayerischen Hiigelland, umgeben
von Wiesen, Feldern und sanften Anhéhen entlang des Bina-Tals. Spaziergange oder
Radtouren durch die umliegende Natur beginnen praktisch direkt vor der Hausttir. Trotz
der naturnahen Lage erreicht man das charmante Ortszentrum in wenigen Minuten — dort
finden sich alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, darunter Supermarkte, Backereien,
Apotheken, Arztpraxen, Banken und kleine Cafés, die zum Verweilen einladen. Fir
Freizeit und Erholung bietet Gangkofen mit seinem schénen Freibad und der modernen
Kletterhalle zusatzliche Moglichkeiten fiir sportliche Aktivitaten und sommerlichen Spal3 —
ideal fur Familien und alle, die Bewegung und Natur schatzen.

Das Wohngebiet selbst prasentiert sich gepflegt, ruhig und griin — mit gewachsenen
Strukturen, freundlichen Nachbarn und ausreichend Parkmdéglichkeiten. Hier lebt man
entspannt, naturnah und dennoch mit allem Komfort in Reichweite. Die Ganghofer
Siedlung steht flr ein ruhiges, angenehmes Wohngefihl — ein Ort, an dem man sich
sofort zu Hause fuhlt.

Auch Familien profitieren von der hervorragenden Infrastruktur. Ein Kindergarten, eine
Grund- und Mittelschule sowie verschiedene Freizeiteinrichtungen liegen in unmittelbarer
Néahe. Spielplatze und grine Freiflachen machen das Wohnumfeld besonders
kinderfreundlich.

Verkehrstechnisch ist Gangkofen ideal angebunden: Uber die Bundesstralle B388
erreicht man in kurzer Zeit Eggenfelden (ca. 17 km), Dingolfing (ca. 26 km) oder
Landshut (ca. 40 km). Auch Muhldorf am Inn und Pfarrkirchen liegen jeweils nur rund
eine halbe Stunde entfernt. Damit ist die Wohnung perfekt geeignet fur alle, die die Ruhe
des Landlebens geniel3en mochten, ohne auf eine gute Verbindung zu den umliegenden
Stadten zu verzichten.

Der offentliche Nahverkehr sorgt zusatzlich fur Flexibilitdt — Busverbindungen fihren
regelmanig in die umliegenden Orte, und auch der Bahnhof in Neumarkt-Sankt Veit ist in




etwa 15 Minuten mit dem Auto erreichbar und bietet Anschluss Richtung Landshut und
Mihldorf.

Eine Lage, die Ruhe, Natur und Alltagstauglichkeit auf wunderbare Weise vereint. Hier
finden Sie ein Zuhause, das Entspannung, Lebensqualitat und die Nahe zu allen
wichtigen Einrichtungen perfekt miteinander verbindet.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 113.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ronny Lorenz

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

www.von-poll.com
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