VP ‘ VON POLL

Eggenfelden

Wo Urlaub zum Alltag wird in zentraler Lage —
Einfamilienhaus mit einzigartigem Garten

Codice oggetto: 26172025

PREZZO D'ACQUISTO: 450.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 132 m2 « VANI: 4  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 798 m?
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Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

A colpo d'occhio

26172025

ca. 132 m2
aduefalde

4

2

2

1929

1 x superficielibera

450.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2007

Ammodernato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,

Giardino/ uso comune,
Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica

Gas 45.70 kWh/m2a

07.08.2036 A

Gas 1929




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta

www. com



Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta




Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta




Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta




‘ VON POLL

Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta

www.von-poll.com




Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta

www.von-poll.com




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta

~
¥
444 — 618 44
49T g4 o0 2658 141° 118, 122
2} 10 ghary 70 4370 33 00 34 — i
i — f %
BRH15800 | I errooo | ot
s 2|
a2 m e

- 13 -4 2

l | g gg g% 8 =
2 o3

gllg © 5 Bl & I
4 8 "‘ Tl

‘a; 7 ‘ ‘A\?-l

i &
T =

I 4 ol ‘

i i 8= @ |
A ) 82 b &g 2 I sl
33 / 3 ‘ 38 2 &

| A g ng SNET

1 3 H st

2 S N

8 o a3 s o

% & © I8

i N 83
T~ ) v I
8 || 3— } H
8T *J
8 1 L@
I 2R
o
9

% H .'A

8|

B : i -

1 p 108 449y 105, T8 160 L 12 | ‘

14 255 TN EEE 1 -

0s:1
ssoyosabpig
Byos

WWW.V




Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Laproprieta

G

L
Byoeq |
o5 UeplauabB3

0
goysaboe




Codice oggetto: 26172025 - 84307 Eggenfelden

Una prima impressione

Dieses umfassend sanierte und liebevoll gepflegte Einfamilienhaus vereint individuellen
Charme mit einer durchdachten Raumaufteilung und einem idyllischen Garten. Auf einer
Wohnflache von ca. 130 m2 und einem grof3ztigigen Grundstiick von ca. 798 m2 bietet die
Immobilie ein behagliches Zuhause fir Paare und Familien.

Das Herzstiick des Hauses bildet der helle und grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit
offener Kiiche. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Giberdachte Terrasseund in den
liebevoll angelegten, eingewachsenen Garten. Ein Gaste-WC sowie ein praktischer
Abstellraum erganzen das Raumangebot im Erdgeschoss.

Im Ober geschoss befinden sich ein Schlafzimmer, ein flexibel nutzbares Biro-, Arbeits- oder
Kinderzimmer sowie ein Badezimmer mit Badewanne. Der Balkon bietet einen schénen
Blick ins Grineund ladt zum Verweilen ein. Das ausgebaute Dachgeschoss schafft
zusétzlichen Wohnraum und verfligt Uber einen weiteren Wohn- oder Arbeitsbereich sowie
ein Badezimmer mit Duschkabine —ideal als Gaste-, Arbeits- oder Riickzugsbereich.

Auch der AulRenbereich tiber zeugt mit viel Liebe zum Detail. Der gepflegte Garten mit
gewachsener Bepflanzung bietet ein hohes M al? an Privatsphare und wird durch einen
gemutlichen Pavillon, ein Gartenhaus sowie gepflegte Auf3enanlagen erganzt. Ein
Nebengebaude mit ca. 30 m2 grol3er Werkstatt er 6ffnet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten.
Die gepflasterte Einfahrt bietet ausreichend Stellflache und die M 6glichkeit zur Errichtung
eines Carports.

Die Immobilie wurde in den Jahren 2006 und 2007 umfassend modernisiert. Erneuert
wurden unter anderem die Fenster mit 2-fach-Verglasung, die Bader, die Heizungsanlage
inklusive L eitungen, die Strom- und Wasserleitungen, der Dachstuhl mit Dacheindeckung
und Dachflachenfenstern sowie der Schornstein. Zudem erhielt dasHaus eine
AulBendammung. Im Jahr 2018 wurde der Balkon erganzt.

Echtholz-, Natur stein- und Teppichbdden, dieindividuelle mediterrane Gestaltung sowie die
hellen und freundlichen Wohnraume verleihen dieser Immabilie eine besonder s einladende
Wohnatmosphare und machen sie zu einem Zuhause mit ganz besonderem Char akter.

Dieim Haus befindlichen Einrichtungsgegenstéande konnen bel | nteresseim Rahmen einer
freiwilligen Abltse Ubernommen wer den.
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Dettagli dei servizi

Einfamilienhaus

Wohnflache: ca. 130 m2

Grundstiick: ca. 798 mz2

4 Zimmer

Echtholz-, Teppich-, Natursteinboden
Individuelle, mediterrane Gestaltung

Helle, freundliche Wohnraume

2006 / 2007 Sanierungen:

- Bodenaufbau

- Neue Fenster 2-Fachverglasung

- Badsanierung + Gaste-WC

- Heizung, Heizungsrohre, Stromleitungen, Wasserleitungen
- Dachstuhl, Dachpfannen, Dachlfachenfenster
- Schor nsteinsanier ung

- AuRBendammung 6 cm an allen Seiten

- 2018: Balkon

Erdgeschoss:

- Eingangsbereich

- GasteWC

- Abstellraum

- Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit offener Kliche
- Uberdachte Terrasse

Ober geschoss:

- Schlafzimmer

- Blro- oder Arbeitszimmer

- Balkon

- Badezimmer mit Badewanne

Dachgeschoss:

- Wohn- oder Arbeitsbereich

- Badezimmer mit Duschkabine
Garten/AulRenbereich:

- Pavillon mit gemtlichem Sitzbereich

- Liebevoll angelegter, eingewachsener Garten
- Gartenhaus

- Gepflegte AulRenanlagen

- Gewachsene Bepflanzung mit hoher Privatsphére
- Nebengebaude mit Werkstatt ca. 30m?2




- gepflasterte Einfahrt und M 6glichkeit fir Carport
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Tutto sulla posizione

Eggenfelden, die Kreisstadt des L andkreises Rottal-Inn mit rund 15.000 Einwohnern,
verbindet landliche L ebensqualitat mit einer ausgezeichneten Infrastruktur. Die zentrale

L age zwischen M tinchen, Passau und Salzburg sowie die gute Anbindung an die Autobahnen
A94, A3 und A8 machen die Stadt zu einem attraktiven Wohn- und Wirtschaftsstandort.
Erganzt wird die Verkehrsanbindung dur ch die Rottalbahn mit den Bahnhéfen Eggenfelden
und Eggenfelden-Mitte sowie den nahe gelegenen Verkehrsandeplatz.

Die Immobilie befindet sich in attraktiver, zentrumsnaher Lage und nur wenige Gehminuten
vom Schellenbruckplatz entfernt. Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurants,
Béackereien, Arzte, Apotheken, ein Kino, Fitnessstudios, das Freibad sowie vielfaltige
Freizeit- und Ausgehmdoglichkeiten sind bequem zu Ful3 erreichbar. Dar Giber hinaus
befinden sich samtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfsin unmittelbarer Nahe und
sorgen fur eine hohe Wohn- und L ebensqualitét.

Trotz der hervorragenden | nnenstadtlage tiber zeugt die Immobilie mit einer angenehm
ruhigen und abgeschirmten Wohnsituation. Dur ch die geschiitzte L age bleibt der
Alltagslarm weitgehend aufRen vor und sorgt fir ein ruhiges Wohnambiente.

Auch der Bahnhof Eggenfelden sowie Schulen und Kindergarten befinden sich in kur zer
Entfernung und unterstreichen die hervorragende Infrastruktur der Lage.

Eggenfelden verflugt Gber ein vielfaltiges Bildungsangebot mit Grund-, Mittel- und
Realschule, Gymnasium sowie einem ber uflichen Schulzentrum. Erganzt wird dieses durch
renommierte Hochschulen in der Region, unter anderem in Pfarrkirchen, Deggendorf,
Landshut und Rosenheim. Die medizinische Versorgung wird durch die Rottal-1nn-Kliniken
als akademisches L ehrkrankenhaus der Universitat Regensburg sicher gestellt.

Der Stadtplatz mit seinen Cafés, Restaurants und Geschéften verleiht Eggenfelden ein
besonderes Flair. Kulturelle Highlightswie das Theater an der Rott, das Schloss Gern sowie
zahlreiche Freizeit- und Naher holungsmdglichkeiten tragen zu der hohen L ebensqualitét bei
und machen die Stadt zu einem beliebten Wohnort fir Familien, Berufspendler und alle, die
stadtnahes Wohnen mit kurzen Wegen schatzen.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Ronny Lorenz

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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