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Az elso benyomas

Dieses sor gfaltig gepflegte Reihenhaus préasentiert sich als eine interessante |mmobilie mit
einer Wohnflache von ca. 85 m2 auf einem Grundsttick von etwa 231 m2. Mit insgesamt vier
Zimmern, darunter zwei Schlafzimmer, und zwei Badezimmern bietet dasHaus ein
angenehmes Raumangebot, das vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten flr seine neuen
Eigentimer eroffnet.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit Kunststoff-Fenstern, ausgestattet mit

Dreifachver glasung, Fliegengittern und Fensterladen. Die Kiicheist mit einem Kamin
versehen, der fur behagliche Momente sorgt und einen besonderen Akzent setzt. Ein Flur
sorgt flir eine angenehme Raumverteilung, das Esszimmer bietet ausreichend Platz fir
gemeinsame M ahlzeiten. Dieim Erdgeschoss gelegene Speiseskammer unterstiitzt eine
strukturierte Vorratshaltung. Das Badezimmer auf dieser Etage verflgt Uber eine Dusche
und eine Toilette, sowie Waschmaschinenstellplatz. Besonder s praktisch ist die hohe
Funktionalitat: Unter der schénen Holztreppe, dieins Ober geschoss fuhrt, befindet sich ein
Einbauschrank, der zusitzlichen Stauraum bietet.

Im Ober geschoss erwarten Sie zwel Zimmer, die mit Laminatboden sowie Teppich gestaltet
sind. Durch die Holzfenster mit M oskitonetzen und Fensterladen wird eine angenehme
Atmosphar e geschaffen. Ein weiter es Duschbad mit WC sorgt fur zusétzlichen Komfort,
sodass die Etage sowohl als privater Riickzugsbereich alsauch fir Gaste geeignet ist.

Das Dachgeschoss er ganzt das Raumangebot um ein weiteres Zimmer — bei Bedarf besteht
hier die M 6glichkeit, den Raum zu teilen und so nochmals flexibel auf die individuellen
Anforderungen zu reagieren. Der Raum ist ebenfalls mit Laminatboden und Teppich
ausgestattet und verflgt tUber praktische Einbauschréanke. Zwel Terrassen beziehungsweise
Balkone, mit einer Flache von ca. 3 m2 und 10 m2, bieten attraktive M 6glichkeiten flr den
Aufenthalt im Freien und Lassen sich vielseitig nutzen.

Die War mwasser ver sorgung erfolgt Uber einen 80-Liter-Elektroboiler mit neuer
Keramikeinlage (Einbau 12/2025). Das Hausist mit einer Gas-Zentralheizung aus dem Jahr
2015 ausgestattet —mit neuen Heizleitungen und Heizkérpern —und verfligt Gber einen 2.000
Liter FlUssiggastank im Garten. Dadurch ist ein zuverlassiger und zeitgemaRer Heizbetrieb
gewahrleistet. Neuer Telekom-Internet Anschluss mit Router ist vorhanden.

Der gepflegte Gartenbereich ist ansprechend angelegt und umfasst neben einem Vorgarten
auch ein Gartenhaus mit einer Flache von ca. 10 m2. Eine Vielzahl von Pflanzen und ein
rund 10 m langes Hochbeet bieten Gestaltungsspielrau. Die grof3ziigige Garage mit ca. 30 m?




Flacheist mit einem elektrischen Garagentor und zusatzlichem neuen Motor und zwel
Fernbedienungen ausgestattet. Das Grundstiick ist vollstandig mit einem 2 m hohen Zaun
eingefriedet, der Sicht- und L armschutz bietet. Der Eingangsber eich verfligt zudem Uber
eine Uberdachte, kleine Terrasse.

Diese Immabilie befindet sich in einem gepflegten Zustand. Die letzte umfassende

M oder nisierung erfolgte im Jahr 2015. Die Ausstattung bietet beste Voraussetzungen zur
individuellen Anpassung und Gestaltung. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungster min und Uber zeugen Sie sich vor Ort von den Vorteilen dieses
Reihenhauses.
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Részletes felszer eltseg

EG:

- Kunststoff-Fenster mit Dreifachverglasung, Fliegengittern und Fensterladen

- Kiiche mit Kamin, Flur, Esszimmer, Speisskammer, Badezimmer mit Dusche und Toilette
- schone Holztreppe mit darunterliegendem Einbauschrank zum Ober geschoss

OG:

- 2 Zimmer mit Laminatboden sowie Teppich

- Holzfenster mit M oskitonetz und Fensterladen

- Duschbad mit WC

DG:

- 1 Zimmer welches bei Bedarf geteilt werde kann mit Laminatboden sowie Teppich
- Einbauschrénke

- 2 Terrassen/Balkone mit 3 m und 10 mz

- Warmwasser wird von einem 80-Liter-Elektroboiler aus mit neuen Keramikeinlage
(12/2025)

- GasHeizung aus 2015 inkl. neue Heizleitungen und Heizk ér per

- 2.000 Liter Flissig-Gas-Tank im Garten

- schon angelegte Garten inklusive Vorgarten

- Gartenhaus10 m2

- vielen schonen Pflanzen inkl. 10 m langes Hochbeet

- grof3e Garage ca. 30 m2 mit elektrischem Garagentor (neuer Motor mit Garantie) inklusive
2 Fernbedienungen

- Einfriedung mit einem 2 m hohen Zaun als Sicht- und L & mschutz

- am Eingangsbereich kleine, Uberdachte Terrasse

Baujahr unbekannt, keine Plane vorhanden
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Minden a helyszinrol

Das Haus befindet sich in der beliebten Ganghofer Siedlung in Gangkofen — einer gepflegten
Wohngegend, die sich durch ihren hohen Wohnkomfort und ihre angenehme Nachbar schaft
auszeichnet. Die L age verbindet landliche Idylle mit guter Erreichbarkeit und einer
ausgezeichneten I nfrastruktur, was sie sowohl fir Familien als auch fiir Paare oder
Berufspendler dufierst attraktiv macht.

Die Marktgemeinde Gangkofen liegt im schénen nieder bayerischen Higelland, umgeben von
Wiesen, Feldern und sanften Anhodhen entlang des Bina-Tals. Spazier gange oder Radtouren
durch die umliegende Natur beginnen praktisch direkt vor der Haustir. Trotz der
naturnahen Lage erreicht man das charmante Ortszentrum in wenigen Minuten —dort
finden sich alle Geschéfte destéglichen Bedarfs, darunter Super mérkte, Béackereien,
Apotheken, Arztpraxen, Banken und kleine Cafés, die zum Verweilen einladen. Fur Freizeit
und Erholung bietet Gangkofen mit seinem schénen Freibad und der moder nen Kletter halle
zusétzliche M dglichkeiten fiir sportliche Aktivitaten und sommerlichen Spald —ideal fur
Familien und alle, die Bewegung und Natur schatzen.

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

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

Der offentliche Nahverkehr sorgt zusatzlich fir Flexibilitét — Busver bindungen fihren
regelmagig in die umliegenden Orte, und auch der Bahnhof in Neumar kt-Sankt Veit ist in
etwa 15 Minuten mit dem Auto erreichbar und bietet Anschluss Richtung Landshut und
M ahldorf.

Hier finden Sie ein Zuhause, das Entspannung, L ebensqualitat und die Nahe zu allen
wichtigen Einrichtungen perfekt miteinander verbindet.
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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 304.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1950.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

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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