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Ein Ort zum Glucklichsein —Wo blihende Garten,
saftige Wiesen und Platz fur Pferde auf Siewarten
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Ein Ort zum Glucklichsein— Wo bluhende Garten, saftige Wiesen und Platz flr Pferde auf
Sie warten.

Eingebettet in das malerische Altbaierische Tertiarhiigelland erwartet Sie dieses zauber hafte
Anwesen—ein Ort, an dem Ruhe, Natur und landlicher Charme har monisch
aufeinandertreffen. Schon der lange Zufahrtsweg entlang der Obstwiese lasst erahnen, dass
Sie hier einewahre

Oase der Privatsphére betreten. Vom Straf3enlarm abgeschirmt, er 6ffnet sich lhnen ein
Ruckzugsort, der Geborgenheit, Ruhe und Exklusivitét vereint.

Dasrustikale Einfamilienhausin massiver Holzbauweise strahlt den Charme traditioneller
Baukunst aus, wahrend es zugleich modernen Komfort und war me, helle RGume bietet. Mit
seinen sieben Zimmern ist esideal fur Familien und jene, die grof3ziigiges Wohnen in
naturnaher Umgebung schétzen.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein einladender Windfang, von dem ein heller Flur zu den
ver schiedenen Wohnraumen fuhrt. Der Abstellraum im Erdgeschoss kann aufgrund seiner
Grole auch als Buro, Gastezimmer oder ruhiger Rickzugsort dienen, wahrend das
Wohnzimmer mit Kachelofen und direktem Zugang zur Terrasse zum Verweilen einladt.

K liche und Essbereich sind offen gestaltet und verbinden Gemdtlichkeit mit Funktionalitat.
Ein Gaste-WC rundet das Raumangebot ab.

Im Ober geschoss befinden sich vier individuell nutzbare Zimmer, von denen drei einen
grof3en Balkon bieten — perfekt, um die Sonne zu genief3en und den Blick Uber das
weitlaufige Grundstlick schweifen zu lassen. Ein Badezimmer sowie ein Abstellraum
(Technikraum) erganzen diese Ebene. Der Dachspeicher ist Giber eine Einzugstreppe
erreichbar, Uber die Geschossdecke gedammt und bietet zusétzlichen Stauraum und
Nutzflachen.

Der Kellerbereich tGberrascht mit grof3ziigigen R&umen, darunter ein Sauna-Raum mit
Duscheein Ort, um Korper und Geist nach einem Tag in der Natur zu verwohnen.

Einesder Highlights des Anwesensist unter Garantie der idyllische Innenhof mit seinem
Segmentbogenpflaster, geschiitzt durch die Gebaudeanordnung, die an einen Vier seithof
erinnert. Neben dem Wohnhausfinden Sie hier ein Stallgebaude mit drei Pferdeboxen und
Platz

zur Futterlagerung, eine grof3ztigige Scheune als Zweckbau zur L agerung von Ger étschaften
und Equipment und die Doppelgar age an deren Ubergang ein herrlicher Freisitz eine




weitere Oase der Ruhevorhalt.

Umgeben wird dieses besonder e Ensemble von liebevoll angelegten Gartenflachen,
parkahnlichen Bereichen, weitlaufigen Wiesen sowie einer Obstwiese hinter der Scheune, die
ein kleines, eigenstandiges Baugrundstiick darstellt. Die Uppigen Grunflachen wurden
bislang als

Pferdekoppeln genutzt und bieten ideale Voraussetzungen fiir 1hrevierbeinigen Begleiter.
Nach Ricksprache mit den zustandigen Behorden sind auf diesem Anwesen zudem
Erweiterungen an den Nebengebauden, mogliche Umnutzungen sowie die Errichtung eines
kleinen Reitplatzes mit ca. 40 m x 20 m denkbar . Dies unter streicht das auf3er gewohnliche
Potenzial und die Seltenheit eines solchen Anwesensin Ortslage.

Mit einer Grundstticksflache von 8.839 m?, einem liebevoll gestalteten Garten,
parkéahnlichen Flachen, einer Obstwiese und herrlicher Privatsphére ver spricht dieses
Anwesen ein Leben in Harmonie mit der Natur. Esist ein Ort, der Ihnen das Gefuhl
vermittelt, in eine eigene Welt einzutauchen. Die sonnige Lage und die nattrliche I dylle
schaffen eine Atmosphére, die den

Alltag in den Hintergrund treten |asst.

Hier erwartet Sie nicht einfach ein Haus— hier erwartet Sieein Zuhause, dasHerz und Sinne
gleichermafien berthrt.

Lassen Sie sich vom einzigartigen Charme dieses Wohntraums begeistern —wir freuen uns
auf I hre Kontaktaufnahme fir einen Besichtigungster min!

Hier geht eszur virtuellen Besichtigungstour (3600 Rundgang in der Immobilie):
https://tour.ogulo.com/ky2Z
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Wohnen, wo das L eben noch Heimat ist

Zwischen sanften Higelketten, blihenden Wiesen und den dichten Waldern des

nieder bayerischen Higellandes liegt die idyllische Ortschaft Rogglfing, eingebettet in die
traditionsreiche Marktgemeinde Wurmannsquick im Landkreis Rottal-Inn. Hier 6ffnet sich
eine Landschaft, die auf natiirliche Weise Ruhe, Bestéandigkeit und L ebensqualitat ver mittelt
—ein Ort, an dem man die Hektik des Alltags hinter sich lasst und das Wesentliche

wieder findet.

Die Umgebung ist gepragt von landlicher Schonheit und einer Natirlichkeit, die
ihresgleichen sucht. Im Frihling erstrahlen die Felder in frischem Grin, im Sommer laden
Spazier- und Radwege zu ausgedehnten Touren durch eine intakte Natur ein. Der Herbst
farbt die Walder in warme Gold- und Rottone, wahrend der Winter dem Ort eine stille, fast
mar chenhafte Atmosphar e verleiht. Dieses Wechselspiel der Jahr eszeiten macht Rogglfing
zu einem Platz, der immer wieder neue Facetten offenbart —ein Zuhause, das mit den Sinnen
erlebt werden will.

Trotz der romantischen Ruheist die L age keineswegs abgeschieden: Der M arkt
Wurmannsquick bietet mit Geschaften, Schulen, Kindergarten, arztlicher Versorgung und
vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten alles, was man fir den Alltag benétigt. Die umliegenden
Stadte wie Eggenfelden, Altétting oder Pfarrkirchen sind in kurzer Fahrzeit erreichbar, und
durch die nahe A94 besteht eine schnelle Anbindung Richtung M tinchen und Passau —ideal
fur Berufspendler wie auch fur Ausfligler.

Rogglfing selbst zeigt den ur spriinglichen Char me eines gewachsenen Dorfes. Hier lebt man
in Gemeinschaft, kennt seine Nachbarn und spiirt dennoch die Freiheit und Weite der
Landschaft direkt vor der Hausture. Flr Familien, Ruhesuchende oder Naturliebhaber ist es
ein Ort, der Geborgenheit schenkt, ohne auf Komfort verzichten zu missen.

So vereint diese Lage das Beste aus zwei Welten: die Urspriinglichkeit und Romantik eines
niederbayerischen Dorfes—und die Sicherheit einer guten, zeitgemafen I nfrastruktur.
Rogglfing bel Wurmannsquick ist mehr alsnur ein Wohnort —esist ein Platz zum
Ankommen, zum Wur zeln schlagen und zum Wohlfuhlen, Tag fur Tag.
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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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Ronny Lorenz

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