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A colpo d'occhio

25172002 429.000 EUR
Attico

ca. 140 m Kauferprovision

4.5 betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1989 2022
Curato
massiccio

Cucina componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazi_one

Gas naturale pesante energetica

15.12.2027 108.00 kWh/m2a
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Una prima impressione

Architekten-Galeriewohnung im Zentrum von Eggenfelden mit Aufzug

Diese grof3zugige Dachgeschosswohnung mit Galerie befindet sich in bester
Innenstadtlage von Eggenfelden, nur wenige Gehminuten vom Stadtplatz entfernt. Die
Immobilie liegt in einem gepflegten, 1989 erbauten Mehrparteienhaus mit insgesamt
sechs Einheiten. Ein Aufzug ist vorhanden, sodass die Wohnung — mit Ausnahme des
Galeriegeschosses — weitgehend barrierefrei zuganglich ist.

Mit einer Wohnflache von ca. 140 m? bietet die Wohnung eine offene und lichtdurchflutete
Raumgestaltung. Der Wohn- und Essbereich, der sich auf rund 43 mz2 erstreckt, ist mit
hochwertiger Echtholzausstattung versehen und vermittelt eine angenehme
Wohnatmosphare. Die grof3ziigige Verglasung sorgt fiir optimale Tageslichtverhéaltnisse.

Die untere Ebene der Wohnung umfasst zwei Schlafzimmer, ein modernes Badezimmer
sowie den offenen Wohn- und Essbereich. Das Badezimmer wurde 2022 umfassend
saniert und erweitert. Im Zuge dieser Modernisierung wurden nicht nur hochwertige
Materialien verwendet, sondern auch die Raumgestaltung optimiert. Zudem wurde eine
neue, hochwertige Einbaukiiche mit Miele-Geréten installiert.

Das Galeriegeschoss bietet vielseitige Nutzungsmadglichkeiten. Es eignet sich als
Bibliothek, Ruheraum oder Home-Office. Dariiber hinaus befindet sich hier ein weiteres
abgeschlossenes Zimmer, das flexibel genutzt werden kann. Eine innenliegende Treppe
verbindet die Hauptebene mit der Galerie und tragt zur offenen Gestaltung der Wohnung
bei.

Ein besonderes Merkmal dieser Immobilie sind die modernen Dach-Fensterbalkone, die
2022 eingebaut wurden. Sie sorgen fir zusatzlichen Lichteinfall und bieten eine attraktive
Maoglichkeit, frische Luft zu geniel3en, wéhrend Sie gleichzeitig einen wunderbaren Blick
Uber das Zentrum von Eggenfelden geniel3en kénnen. Erganzt wird diese MaRnahme
durch eine Verschattung der Firstverglasung, die fir angenehme Raumtemperaturen
sorgt.

Ausstattung und Modernisierungen (2022)

*Umnutzung der Flache von einem Architekturbiiro in Wohnraum

*Einbau grol3er Dach-Fensterbalkone zur besseren Belichtung und Belliftung sowie
Verschattung der Firstverglasung




*Komplette Sanierung und Erweiterung des Badezimmers

*Neue Einbaukiiche mit Miele-Geraten

*Anpassung des Grundrisses zur Verbesserung der Raumaufteilung

*Decken-Spots in allen R&umen, sodass keine zusatzlichen Deckenleuchten erforderlich
sind

In der Umgebung befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Gaststatten, Schulen,
Arzte sowie verschiedene Freizeitangebote. Behérden und eine Bahnhaltestelle sind
ebenfalls bequem erreichbar. Durch die zentrale Lage besteht eine hervorragende
Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz und die umliegende Infrastruktur.

Ein weiterer Vorteil dieser Wohnung ist die ruhige Wohnsituation am Wochenende. Durch
die Uberwiegend gewerbliche Nutzung des Geb&udes geniel3en Bewohner vor allem an
den Wochenenden eine besonders ruhige und entspannte Wohnatmosphare. Dies bietet
ideale Bedingungen fiir Erholung und ungestdrtes Wohnen inmitten der Stadt, wahrend
gleichzeitig eine flexible und vielseitige Nutzung der Raume moglich ist, ohne andere
Bewohner zu storen.

Diese Immobilie richtet sich an Kaufer, die eine individuell gestaltete Wohnung mit
grof3ztigigen Raumen und einer offenen Architektur suchen. Die Kombination aus
zentraler Lage, moderner Ausstattung und vielseitiger Raumaufteilung bietet zahlreiche
Moglichkeiten zur persdnlichen Gestaltung. Eine Besichtigung bietet die beste
Gelegenheit, sich ein genaues Bild dieser besonderen Dachgeschosswohnung zu
machen.
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Dettagli dei servizi

Architekten Dachgeschosswohnung im Zentrum von Eggenfelden

Wohnungstyp:

- Galeriewohnung mit innenliegender Treppe

Lage:

- Beste Innenstadtlage von Eggenfelden, fuRlaufig zum Stadtplatz

Gebaude:

- 6-Parteien-Haus

Aufzug:

- Vorhanden (Wohnung bis auf die Galerie weitgehend barrierefrei)
Raumaufteilung:

- Offener Wohn-Essbereich (ca. 43 gm) mit Echtholzausstattung

- 2 Schlafzimmer auf der unteren Etage

- Galeriegeschoss mit Nutzungsmaglichkeiten (Bibliothek, Ruheraum, Home-Office)
- Ein weiteres abgeschlossenes Zimmer im Galeriegeschoss

Ausstattung:

- Decken-Spots in allen Raumen (keine zusatzlichen Deckenleuchten notig)

- Grof3zugige Verglasung fiir optimale Helligkeit

Modernisierungen (2022):

- Umnutzung von Architekturbiro zur Wohnfléache

- Einbau groRer Dach-Fensterbalkone & Verschattung der Firstverglasung
-Komplette Sanierung und Erweiterung des Bades

- hochwertige neue Einbaukiliche mit Miele Einbaugeraten

- Raumliche Veranderungen / Grundrisse vorgenommen

Infrastruktur:

- Einkaufsmdoglichkeiten, Gaststatten, Schulen, Arzte, Freizeitmoglichkeiten, Behorden,
Bahnhaltestelle in unmittelbarer N&he

Besonderheiten:

- Keine Standardimmobilie, sondern individuell gestaltete Architekten-Wohnung

- Grol3zugige, offene Raumgestaltung mit Galeriebriicke und verglasten Dachflachen
- Derzeit eigengenutzt

- Gebaude grof3tenteils gewerblich genutzt, daher vor allem am Wochenende sehr ruhig
und ungestort
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Tutto sulla posizione

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 Minchen, Passau und Salzburg sowie die Nahe zu drei
Autobahnen (A94, A3, A8) machen Eggenfelden zu einem attraktiven Standort fiir
Berufspendler und Geschéftsreisende. Der eigene Verkehrslandeplatz ist in nur sechs
Minuten vom Stadtzentrum erreichbar. Auch die Bahnanbindung tber die Rottalbahn
(Passau—Neumarkt-Sankt Veit) stellt eine gute Verbindung fur den Personen- und
Guterverkehr dar, unterstitzt 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 ihnrem Campus in Burghausen. Diese Einrichtungen bieten vielfaltige
Studien- und Forschungsmaoglichkeiten 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 Gber 700 Mitarbeitern ist es das groR3te
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
Frihling 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 Uiber die Region hinaus bekannt, nicht zuletzt durch das
Theater an der Rott, Deutschlands einziges landkreiseigenes Theater, und durch das
~Freilichtmuseum* aus offentlichen Kunstwerken. Dariliber hinaus bietet das Bildungs-
und Kulturzentrum ,SchlossOkonomie Gern® einen Rahmen fiir 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
Freizeitmoglichkeiten ist Eggenfelden ein erstklassiger Standort zum Leben und Arbeiten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 15.12.2027.

Endenergieverbrauch betragt 108.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di 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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