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Auf einen Blick

24172019 695.000 EUR
ca. 160 m2 Einfamilienhaus
Pultdach Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
2 Kaufpreises
2014 Massiv

; Terrasse, Gaste-WC
2 x Freiplatz, 1 ; ,
G;ragelp 2 X Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Erdgas leicht 54.10 kWh/m?a
A

01.08.2026

Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus, das im Jahr 2014 errichtet wurde und
mit seiner durchdachten Raumaufteilung sowie modernen Ausstattung Uberzeugt. Die
Immobilie bietet eine Wohnflache von ca. 160 m2 auf einem grof3ztigigen Grundstiick von
ca. 658 m2. Insgesamt verfiigt das Haus Uber sechs Zimmer, darunter vier Schlafzimmer
und zwei Badezimmer, ideal fir Familien oder Paare mit Platzbedarf. Im Erdgeschoss
erwartet Sie ein gro3zugiger Flur, der Zugang zu allen wesentlichen Bereichen bietet.
Der offene Wohn- und Essbereich mit integrierter Einbaukiliche, ausgestattet mit
modernen Elektrogeraten, ist lichtdurchflutet und bietet direkten Zugang zur Terrasse.
Die bodentiefe 3-fach Verglasung sorgt hierbei fur hohe Energieeffizienz und ein
angenehmes Raumklima. Zudem besteht, fir zusatzliche Warme und Atmosphare, die
Moglichkeit im Wohnbereich einen Kamin anzuschliel3en. Im Erdgeschoss befindet sich
ebenfalls das grof3ziigiges Eltern-Schlafzimmer mit einem en suite Duschbad, sowie ein
zusatzliches Gaste-WC. Das Obergeschoss ist durch einen stilvollen Sichtdachstuhl
gepragt und bietet neben einem weiteren Duschbad vier weitere R&ume, die sich ideal
als Kinderzimmer, Schlafzimmer oder Buro nutzen lassen. Des Weiteren besteht die
Mdoglichkeit, in einem der Raume eine Kichenzeile zu installieren. Der Technikraum mit
vorbereiteten Anschlissen fir eine Solaranlage sind ebenfalls im Obergeschoss zu
finden. Im Eingangsbereich befindet sich der Gberdachte Wintergarten, der ganzjahrig
genutzt werden kann. Der nach Std-Westen ausgerichtete Garten |adt mit seiner grof3en
Terrasse sowie einem gemauerten Grill zu ausgedehnten Stunden im Freien ein. Flr
zusatzlichen Stauraum sorgt ein Gartenhaus in solider Holzstanderbauweise. Die
Immobilie ist mit einer effizienten Gaszentralheizung ausgestattet, untersttitzt von einer
PV-Anlage mit einer Leistung von 8,8 kWp, die im November 2022 installiert wurde. Im
gesamten Erd- und Obergeschol3 sorgt eine FuRbodenheizung fir angenehme Warme.
Eine Einzelgarage mit isoliertem Sandwichdach sowie ein Stellplatz in der Einfahrt bieten
ausreichend Platz fur Ihre Fahrzeuge. Dank ihrer Lage in unmittelbarer Nahe zum
Bahnhof ist die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr hervorragend. Diese
Immobilie vereint modernen Komfort mit einem durchdachten Wohnkonzept und bietet
alles, was das Herz begehrt. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und
lassen Sie sich von den Vorziugen dieser Immobilie Uberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

- 3-Fach Verglasung

- Jalousien

- Fliegengitter

- Kaminanschluss

- Sichtdachstuhl

- FuRbodenheizung im gesamtem Haus

- Gasheizung mit Heizstab (PV) und vorbereitetem Solaranschluss

- Kiichenanschlussmdéglichkeit im Obergeschoss

- Wintergarten im Eingangsbereich

- PV Anlage mit 8,8 kWp von 11-2022

- Gartenhaus mit Fundament in Holzstanderbauweise

- Einbauktiche inklusive Elektrogeréate

- Uberdachung aus Aluminium inklusive Markise liber die gesamte Terrassenbreite und
seitlicher Seitenwand (West) schiebbar aus Glas

- gemauerter Grill zur Nutzung als Gas- bzw. Holzkohlegrill geeignet
- Einzelgarage mit isolierten Sandwichdach zuztiglich Stellplatz in der Einfahrt
Erdgeschol3

- groRzlgiger Flur

- Gaste-WC mit Waschtisch

- offen Einbau-Kiiche mit angrenzendem Wohn- und Essbereich

- Wohnzimmer mit Anschlussmaglichkeit fur einen Kamin

- groRRzligiges Schlafzimmer mit angrenzendem Duschbad inkl. Waschtisch und WC En
Suite

- FuZbodenheizung im gesamtem Erdgeschol}

Obergeschol3

- Sichtdachstuhl

- Duschbad inkl. Waschtisch und WC

- 3 Kinder- bzw. Schlafzimmer

- Blro

- Technikraum

- Kiichenanschlussmdoglichkeit in einem Zimmer

- FuBbodenheizung im gesamtem Obergeschol3
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Alles zum Standort

Eggenfelden, eine lebendige und dynamische Stadt mit rund 15.000 Einwohnern, bietet
eine einzigartige Kombination aus landlicher Idylle, urbanem Flair und hervorragender
Anbindung an wichtige Verkehrswege. Die zentrale Lage zwischen Miinchen, Passau
und Salzburg sowie die N&he zu drei Autobahnen (A94, A3, A8) machen Eggenfelden zu
einem attraktiven Standort fiir Berufspendler und Geschaftsreisende. Der eigene
Verkehrslandeplatz ist in nur sechs Minuten vom Stadtzentrum erreichbar. Auch die
Bahnanbindung uber die Rottalbahn (Passau—Neumarkt-Sankt Veit) stellt eine gute
Verbindung fir den Personen- und Guterverkehr dar, unterstiitzt durch die Bahnhofe
Eggenfelden und Eggenfelden-Mitte. Eggenfelden bietet eine grof3e Vielfalt an
Bildungseinrichtungen, die durch ihre moderne, technologische Ausstattung
hervorstechen. Das Schulangebot umfasst das Karl-von-Closen-Gymnasium, die Stefan-
Krumenauer-Realschule, eine Mittelschule, eine Grundschule sowie ein berufliches
Schulzentrum. In der weiteren Umgebung befinden sich renommierte Hochschulen,
darunter die Technische Hochschule Deggendorf, der European Campus Rottal-Inn in
Pfarrkirchen, die Hochschule Landshut sowie die TH Rosenheim mit ihrem Campus in
Burghausen. Diese Einrichtungen bieten vielfaltige Studien- und
Forschungsmdoglichkeiten und gewahrleisten die Nahe zu akademischen Einrichtungen.
Die Rottal-Inn-Kliniken am Standort Eggenfelden spielen eine zentrale Rolle in der
medizinischen Versorgung der Region. Mit Giber 700 Mitarbeitern ist es das grof3te
Krankenhaus der Region und in Kombination mit den Standorten Pfarrkirchen und
Simbach am Inn auch der grof3te Arbeitgeber des Landkreises. Der historische Stadtkern
von Eggenfelden besticht durch den typisch ostbayerischen Stadtplatz, flankiert von
charmanten Cafés, Restaurants und Eisdielen, die besonders im Friihling und Sommer
mediterranes Urlaubsflair vermitteln. Der Marienbrunnen und die prachtige
Stadtpfarrkirche St. Nikolaus und Stephan, auch ,Dom des Rottals" genannt, pragen das
Stadtbild und laden zum Flanieren und Geniel3en ein. Kulturell ist Eggenfelden weit Uber
die Region hinaus bekannt, nicht zuletzt durch das Theater an der Rott, Deutschlands
einziges landkreiseigenes Theater, und durch das ,Freilichtmuseum® aus 6ffentlichen
Kunstwerken. Darliber hinaus bietet das Bildungs- und Kulturzentrum ,SchlossOkonomie
Gern* einen Rahmen fir Kulturveranstaltungen und innovative Projekte, wie etwa das
entstehende digitale Innovationszentrum in der sanierten Alten Brauerei. Mit seiner
idealen Verkehrsanbindung, der hervorragenden Bildungs- und Gesundheitsinfrastruktur,
der lebendigen Kulturszene und den modernen Freizeitmdglichkeiten ist Eggenfelden ein
erstklassiger Standort zum Leben und Arbeiten.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.8.2026. Endenergiebedarf
betragt 54.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die Energieeffizienzklasse ist A.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Nancy Lorenz

Stadtplatz 39 Landkreis Rottal-Inn
E-Malil: rottal.inn@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




