VP ‘VON POLL

Pfarrkirchen

Grol3ziugiges Doppehaus mit Einliegerwohnung und
grofdem Garten zur Zeit komplett vermietet

Objektnummer: 26172020

KAUFPREIS: 299.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 166,58 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 841 m?
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Objektnummer: 26172020 - 84347 Pfarrkirchen

Auf einen Blick

26172020 299.000 EUR

ca. 166,58 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1980 2016

1x Garage M assiv
Terrasse,

Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 123.90 kWh/m?2a
27.06.2036 D

Gas 1980
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Objektnummer: 26172020 - 84347 Pfarrkirchen

Ein erster Eindruck

Dieses grof3zligige Haus mit Einliegerwohnung ver eint vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten auf
einer Wohnflache von ca. 166,58 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 841 m2. Die
Immobilie wurdeim Jahr 1980 erbaut. Sie befindet sich in einem Zustand, der sich durch
eine normale Ausstattungsqualitat auszeichnet und ist aktuell vermietet —eineinteressante
Option sowohl fur Eigennutzer alsauch fr Investoren.

Das Haus umfasst insgesamt sieben Zimmer, wovon vier als Schlafziimmer genutzt werden
konnen. Zwei Badezimmer stehen den Bewohnern zur Verfligung, erganzt wird das Angebot
durch zwel separate K tichen.

Die Hauptwohnung er streckt sich tiber das Erdgeschoss und das 1. Ober geschoss mit einer
Flache von etwa 124,25 m2. Im Erdgeschoss der Hauptwohnung erwartet Sieein
geschmackvoll geschnittener Wohnbereich, der sich zu einer ERRdiele und einer Ktiche hin
offnet. Der Wohn- und Essbereich wirkt dank eines grof3en Fenstersund einer angrenzenden
Tir zum Balkon hell und einladend. AuRRerdem befinden sich auf dieser Etage ein separates
WC sowie ein Balkon mit Blick ins Griine. Die K liche im Erdgeschoss wurde 2022 er neuert
und prasentiert sich entsprechend modern und alltagstauglich. Im 1. Ober geschoss stehen
Ihnen ein gr6Rer es Schlafzimmer mit Zugang zum 2. Balkon, zwei kleinere Kinderzimmer,
ein Biro sowie das Haupt Bad mit Dusche und Wanne zur Verfligung.

Das Souterrain mit einer Flache von ca. 42,33 m2ist ebenfalls vermietet und verfligt tGber
einen eigenes Wohn- und Schlafzimmer, eine Kiiche sowie ein innenliegendes Bad mit
Dusche, welches 2016 auf den neuesten Stand gebracht wurde. Ein besonderes Highlight
bildet die zur Einliegerwohnung gehorende, groRzligig geflieste Terrasse, die von viel Grin
umgeben ist und zum Verweilen im Freien einladt.

Zum Objekt gehoren eine Garage sowie ein Stellplatz. Der Eingangsbereich ist praktisch
angelegt und bietet, gemeinsam mit der angrenzenden Garage und einem davor gelegenen
Pkw-Stellplatz, bequemen Zugang fir Bewohner und Gaste. Die Beheizung erfolgt Gber eine
moder ne Gaszentralheizung aus dem Jahr 2016. Im Garten fallen besondersder hohe alte
Baumbestand sowie der durch Grunflachen eingerahmte, eingewachsene Eindruck auf. Die
beiden Balkone und die Terrasse er 6ffnen jeweils einen reizvollen Blick ins Griine. Grof3er
Garten und zahlr eiche bewachsene Flachen schaffen individuellen Freiraum.

I nteressenten profitieren von der Flexibilitat einer grof3ziigigen Doppelhaushalfte mit
Einliegerwohnung. Die aktuelle Ver mietung schafft attraktive M 6glichkeiten zur
Eigennutzung oder als Renditeobjekt. Zdgern Sie nicht, einen Besichtigungstermin zu




vereinbaren, um sich von den zahlreichen Vor ziigen dieses Hauses per stnlich zu Uber zeugen.




Objektnummer: 26172020 - 84347 Pfarrkirchen

Ausstattung und Details

EG + 1.0G ca. 124,25 m2 vermietet

EG - Wohnzimmer, ERdiele, Kiiche, WC und Balkon

1.0G - Schlafzimmer, 2 kleine Kinderziimmer, Biiro, Bad mit Dusche + Wanne und Balkon
Souterrain ca. 42,33 m2 ver mietet

Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche und Bad mit Duscheinnenliegend und Terrasse
Garage + Stellplatz

Gasheizung von 2016

Bad im Souterrain aus 2016

Klicheim EG aus 2022
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Alles zum Standort

** Ruhige Wohnlage mit Stadtnahe — Pfarrkirchen im Landkreis Rottal-1nn**
**\Wohnlage & Charakter**

DieIlmmobilieliegt in einer gewachsenen Wohnstrale im nérdlichen Stadtgebiet von
Pfarrkirchen, eingebettet in eine Bebauung mit tiberwiegend Ein- und
Mehrfamilienhdusern. Das Quartier ist ruhig und verkehrsarm, gleichzeitig Gber die
nahegelegene Arnstorfer Stralfle zligig an das Uber drtliche StralRennetz angebunden. Die
Umgebung ist gepragt von einem nachbar schaftlichen Miteinander, das den Charakter eines
stabilen und eingespielten Wohnviertels wider spiegelt —ideal fir Familien und alle, die
Wohnruhe schétzen, ohne auf die Nahe zur Stadt ver zichten zu wollen. Stadtrandnahes sind
Teil desUmfeldsund verleihen der L age einen angenehm natur nahen Char akter.
**|nfrastruktur & Versorgung**

Pfarrkirchen bietet alsKreisstadt eine vollstandige Ver sorgungsinfrastruktur, diein
wenigen Fahrminuten erreichbar ist. Einkaufsmoglichkeiten namhafter Anbieter, Arzte,
Apotheken, Schulen aller Schularten sowie Kindergarten und Kinderkrippen sind gut
erreichbar. Das Kreiskrankenhaus Pfarrkirchen gewahrleistet die medizinische Versorgung
der Region. Der Stadtplatz mit seinen Geschaften, Gastronomie und dem kulturellen
Angebot der Stadthalleist ebenfalls bequem zu erreichen.

**\Verkehrliche Anbindung**

DieLageim nordlichen Stadtgebiet bietet eine direkte Anbindung an die Arnstorfer Stral3e
als Uberdrtliche Verbindungsachse in Richtung Eggenfelden und Arnstorf. Pfarrkirchen
liegt an der Bundesstraf3e 388, die vom 50 km entfernten Passau in die 125 km entfer nte
Landeshauptstadt M tinchen fiihrt — eine wichtige tberregionale Verbindung, die den Alltag
splrbar erleichtert. Der Bahnhof Pfarrkirchen mit Verbindungen in die umliegenden
Zentren ist ebenfalls gut erreichbar.

**Freizeit & Naherholung**

Die hiigelige L andschaft des Rottalsladt in unmittelbarer Umgebung zu Spaziergangen und
Radtouren ein. Dasrenommierte Thermalbad Bad Birnbach mit der Rottal Termeist in ca.
12 km erreichbar und bietet ganzjahrig Erholung und Wellness. Die Wallfahrtskirche
Gartlberg sowie die historische Altstadt Pfarrkirchensrunden das kulturelle Freizeitangebot
der Region ab.

**Fazit**

Eine etablierte, ruhige Wohnlage im nordlichen Stadtgebiet der Kreisstadt Pfarrkirchen —
mit stadtrandnahem Grun, vollstandiger Infrastruktur in der Nahe, guter
Verkehrsanbindung und einer naturnahen Umgebung, die Alltagsleben und Erholung
gleichermafien ermoglicht.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ronny Lorenz

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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