Pocking

Mediterran alomvilla kultéri medencével,
fitheszpavilonnal és dupla garazzsal

VP azonosito: 25166030

VETELAR: 875.000 EUR ¢ HASZNOS LAKOTER: ca. 279,61 m2 ¢ SZOBAK: 5 ¢ FOLDTERULET: 1.119 m?
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Attekintes
25166030 875.000 EUR
ca. 279,61 m? Csaladi haz
5 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
2 beurkundeten

Kaufpreises
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Attekintés: Energia adatok

Gaz Energia

25.03.2034 tanusitvany
112.30 kWh/m?a

1999
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Az ingatlan

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

MAKLER-KOMPASS
HEFT 1072024

Top-Makler Passal
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Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0851 - 21 18 92 30

Shop Passau | Heiliggeistgasse 1 | 94032 Passau | passau@von-poll.com

‘ www.von-poll.com/passau

Leading

www.von-poll.com
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Az elso benyomas

Willkommen in einer Immobilie, die das Lebensgefiihl der Toskana mit den
Anspriichen modernen Wohnens vereint. Diese reprasentative, freistehende Villa
mit ca. 260 m* Wohnflache bietet Ihnen eine stilvolle Riickzugsoase — komplett
bezugsfrei und sofort verfligbar. Hier erwarten Sie nicht nur durchdachte
Architektur, sondern auch zahlreiche Annehmlichkeiten wie ein beheizbarer
AuBenpool, ein lichtdurchfluteter Fitnesspavillon, eine groBzugige Doppelgarage,

hochwertige Materialien und ein Garten zum Entspannen und Wohlfthlen.

Schon auf den ersten Blick beeindruckt die Villa mit ihrer harmonischen, toskanisch
inspirierten Bauweise: Zwei vollwertige Geschosse unter einem eleganten Zeltdach
verleihen dem Haus Prasenz und zeitlose Schdnheit. Die klassische

Fassadengestaltung wird durch Naturstein-Terrassen und eine groBzlgige Zufahrt

erganzt — hier residieren Sie mit Stil.

Das Herzstlick des Anwesens ist sicher der offen gestaltete Wohn-, Koch- und
Essbereich als kommunikatives Zentrum des Hauses. Mehr als 80 m? pures
Raumgeflhl, durchflutet von Tageslicht dank zahlreicher, bodentiefer Fenster. Ein
kunstvoll gemauerter Kaminofen sorgt fur behagliche Warme, die sich tber die

offene Galerie bis ins Obergeschoss ausbreitet.

Der stilvolle Erker im Esszimmer eroffnet einen malerischen Ausblick in den Garten
- zu jeder Jahreszeit ein besonderer Genuss. Von hier aus gelangen Sie direkt auf
die groBzlgigen Sud- und West-Terrassen. Besonders die Stud-Terrasse mit

moderner Glas-Stahl-Uberdachung 1adt zu unvergesslichen Sommerabenden ein -

Outdoor Living auf hochstem Niveau.

Die Kiche ist offen angebunden und dennoch dezent separiert — perfekt fur alle,




die gerne Gaste bewirten oder mit der Familie gemeinsam kochen. Hier schlagt das
Herz jedes Hobbykochs hoher: hochwertige Gerate, Gaskochfeld, Teppan Yaki und
ein durchdachtes Stauraumkonzept plus Speisekammer lassen keine Winsche

offen.

Ein praktischer Hauswirtschaftsraum mit direktem Zugang zum Keller, ein Gaste-
WC sowie ein stilvoller Windfang mit Garderobe runden das Erdgeschoss funktional
ab.

Das Obergeschoss liberzeugt mit voller Raumhohe und bietet ein durchdachtes
Raumprogramm:

- Elternschlafzimmer mit begehbarer Ankleide und direktem Zugang zum luxuriésen
Hauptbad

- Freistehende Wanne, bodenebene Dusche, zwei Waschbecken und separates
wcC

- Zwei groBzlgige, helle Kinder- oder Gastezimmer

- Weiteres Badezimmer mit Dusche

- Arbeitszimmer mit maBgefertigten Einbauschranken — perfekt fir Homeoffice

Ein absolutes Highlight ist der 2010 errichtete Fitnesspavillon, der genau so gut als
Buro, Herrenzimmer oder Gastebereich genutzt werden kann: Mit zwei verglasten
Seiten und groBziigigen Schiebetlren entsteht hier ein ganzjahrig nutzbarer Raum
mit fantastischem Ausblick auf Pool, Garten und Haus. Die angrenzende L-férmige
Terrasse ist Uberdacht und bietet mit Wasser- und Stromanschlissen die perfekte

Voraussetzung fur einen Whirlpool oder eine Outdoor-Kiiche.

Der 8 x4 m groBe, beheizbare Pool flgt sich harmonisch in die Gartengestaltung
ein — ein Ort fur Entspannung, Sport und Lebensfreude. Umrahmt wird das
Ensemble von hochwertigen Naturstein-Terrassen, die vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten bieten — ob Sonnenliege, Lounge oder Dinner unter freiem

Himmel.

Perfekt durchdacht — innen wie auBBen:
- Komplett ebenes Grundstlick mit breiter Zufahrt

- Doppelgarage & zusatzliche AuBenstellplatze




- Professionell angelegter Garten mit automatischer Bewasserung & eigenem

Brunnen

- Zwei Uberdachte Terrassenbereiche fir wetterunabhangigen Komfort

Ein weiterer Vorteil den Sie in absehbarer Zeit nutzen kdnnen: Derzeit ist im
Gartenbereich gelegentlich der Verkehr der nahegelegenen aber nicht sichtbaren
B12 wahrnehmbar — ein Faktor, der sich jedoch in naher Zukunft erheblich
verbessern wird: Mit dem laufenden Ausbau der weiter weg verlaufenden A94, die
Miinchen, Passau und Osterreich direkt verbindet, wird diese Strecke kiinftig den
GroBteil des Durchgangsverkehrs bernehmen. Flr Sie bedeutet das: eine
wertsteigernde Lageentwicklung durch schnelle Anbindung v.a. nach Minchen und

deutlich mehr Ruhe im eigenen Garten und das in bereits in ein bis zwei Jahren.

Fazit: Eine Villa fir Menschen mit Sinn fiir Asthetik & Lebensqualitdt. Diese
auBergewohnliche Immobilie ist wie gemacht fir alle, die mediterranen Flair,
funktionales Design und exklusive Ausstattung in Einklang bringen mdchten. Ob als
stilvoller Familiensitz, reprasentatives Domizil fur Paare oder als Rickzugsort mit

Urlaubscharakter — diese Villa ist weit mehr als ein Haus: Sie ist ein Lebensgefinhl.
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Részletes felszereltseg

- klassische Villa im Toskana-Haus-Stil

- groBzigiger Koch-, Wohn, Essbereich mit liber 80m? Wohnflache
- gemdtlicher Kaminofen

- zwei Bader auf der Schlafebene

- hochwertige Kiiche mit Gasherd und Teppan Yaki-Grill

- maBgefertigte Einbauschranke in Ankleide und Arbeitszimmer
- Gasheizung von 2020

- schoner Garten mit Bewasserungsanlage

- Fitnesspavillion mit FuBbodenheizung

- beheizbarer AuBenpool in 4 x 8 Meter

- eigener Brunnen

- Kunststofffenster weiB mit Isolierverglasung

- Doppelgarage mit elektrischem Sektional-Rolltor

- sofort beziehbar

- strategisch glinstige Lage
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Minden a helyszinrol

Die Stadt Pocking — Eingang zum Baderdreieck. Dieser Standort bietet einen hohen
Freizeitwert. Innerhalb weniger Minuten mit dem Auto gelangen Sie zu einigen der
besten Golfplatze Europas. Auch die Thermen in Bad Fissing sind schnell
erreichbar; Sie kdnnen sie bequem mit dem Fahrrad oder in nur wenigen
Autominuten besuchen. Pocking selbst ist eine lebendige Einkaufsstadt, die eine
Vielzahl von Handels- und Dienstleistungsangeboten sowie umfassende

Versorgungsmaoglichkeiten bereitstellt.

10 PKW-Minuten bis zum Kreuz A3/B12
15 PKW-Minuten bis Passau
130 km bis Miinchen (ab 2027 durchgehende Autobahn)
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 25.3.2034.
Endenergieverbrauch betragt 112.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851- 2118 9230

E-Mail: passau@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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