VON POLL

Pocking

GroBzugiger Bungalow mit modernisiertem Ambiente
und sonnigem Garten

Objektnummer: 26345023

KAUFPREIS: 499.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 187.25 m2 « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 856 m?
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Auf einen Blick

26345023 499.000 EUR
ca. 187.25 m? Bungalow
Satteldach Kauferprovision
7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
4 Kaufpreises
2 2014
1979
2 x Garage gepflegt
Massiv
ca. 83 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 26345023 - 94060 Pocking

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 84.5 kWh/m?a
26.06.2027 C

Gas 1979
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Ein erster Eindruck

Wer dieses Haus betritt, spirt sofort die GroBzlgigkeit eines Bungalows, der sich
selbstbewusst Uber eine Ebene entfaltet. Der erste Schritt durch die breite Alu-
Eingangstir Iasst bereits erahnen, wieviel Sorgfalt und Wertschatzung in den
vergangenen Jahren in die Pflege und Modernisierung dieses Hauses geflossen sind.
Licht fallt durch neue, dreifach verglaste Fenster und bleibt auf den hochwertigen
Bdden aus Feinsteinzeug und Laminat stehen. Der Blick schweift Uiber das weitlaufige
Grundstick, auf dem der Garten mit seiner Flache von mehr als 850 Quadratmetern
immer wieder neue Perspektiven eroffnet.

Die Raume folgen einem klaren Rhythmus, der das tagliche Leben angenehm
strukturiert. Im Herzen des Hauses liegt der offene Wohn- und Essbereich. Hier findet
sich die Einbauktliche, deren groBzugige Arbeitsflachen und die Verbindung zum
Essplatz fir gesellige Abende wie geschaffen scheinen. GroBe Fenster verbinden das
Innere mit der Terrasse, auf der sich der Tag entspannt ausklingen lasst. Die
Ubergénge zwischen Drinnen und DrauBen wirken flieBend, die Terrasse selbst wurde
2012 erneuert und ladt dazu ein, den Garten in vollen Zligen zu genieBen.

Vier Schlafzimmer schaffen Rlickzugsorte fur alle, die Wert auf Privatsphare legen.
Zwei modernisierte Bader, eines davon mit hochwertiger Ausstattung aus dem Jahr
2011, bieten Komfort und Raum fiir die Morgenroutine. Das Gaste-WC wurde in diesem
Zuge liebevoll erneuert. Die Innenttren in WeiBlack, teils mit satiniertem Glas,
unterstreichen das Gefuihl von Leichtigkeit, das sich durch den gesamten Bungalow
zieht.

Praktische Details werden hier selbstverstandlich mitgedacht: Die Doppelgarage mit
elektrischen Toren bietet Schutz und Komfort und hat einen separaten Ausgang zum
Garten. Die neue Wohnraumliftung mit Warmeriickgewinnung sorgt fur immer frische
Luft. Die Dammung der obersten Geschossdecke, das moderne Gasbrennwertgerat
von Viessmann und der zusatzliche Lagerraum, geschaffen durch den Ausbau des
ehemaligen Tankraums, zeugen von einem Bewusstsein fur Alltagstauglichkeit und
Effizienz.
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Ausstattung und Details

In den Jahren 2011 bis 2014 wurde der Bungalow modernisiert:
MaBnahmen 2011:

» Neue Bdden (Feinsteinzeug und Laminat)

« Neue Innentliren (WeiBlack, teilweiBe mit satiniertem Glas) im EG
» Neues Bad und Gaste-WC inkl. Erneuerung der Wasserleitungen
» Neue Kunststofffenster mit 3fach Verglasung, Fa. Sachs

e Neue Alu-Eingangstilire mit 3fach Verglasung, Fa. Sachs

* Neue Thermobodentreppe in den Dachboden

o« Dammung oberste Geschossdecke

« Elektrische Garagentore (Hormann)

MaBnahmen 2012:

« Vollwarmeschutz (14cm) (KFW)

e Einbau Wohnraumliftung mit Warmerickgewinnung

* Neuer Terrassenbelag

e Neues modernes Pflaster (grau/schwarz)

e Neue Dachrinnen (Titanzink)

MaBnahmen 2014:

» Neues Gasbrennwertgerat (Viessmann Vitodens 300) und neuer Warmwasserboiler
(Edelstahl)

« Entfernung des Oltanks und Ausbau des Tankraums in weiteren Lagerraum mit
Jrichtiger” Tlre
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Alles zum Standort

Pocking besticht als charmante Kleinstadt mit rund 16.400 Einwohnern und einer
harmonischen Verbindung aus landlicher Idylle und moderner Infrastruktur. Die Stadt
Uberzeugt durch eine stabile demografische Entwicklung und eine sichere Umgebung,
die besonders Familien ein verlassliches und zukunftsorientiertes Lebensumfeld bietet.
Die moderate Bevolkerungsdichte schafft Raum fur eine hohe Lebensqualitat, wahrend
die gute Verkehrsanbindung an Passau und die umliegenden Regionen eine optimale
Balance zwischen ruhigem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit gewahrleistet.

Der familienfreundliche Charakter Pockings zeigt sich besonders in seiner
durchdachten Infrastruktur und dem vielfaltigen Wohnangebot mit Ein- und
Zweifamilienhausern, die ein behagliches Zuhause in einer sicheren Nachbarschaft
versprechen. Die geplante Glasfaserausbauoffensive bis 2026 starkt die digitale
Vernetzung und macht den Standort auch fir junge Familien und Pendler attraktiv. Die
ruhige Atmosphare und das ausgepragte Gemeinschaftsgeflihl schaffen ein Umfeld, in
dem Kinder sorglos aufwachsen und Familien gemeinsame Momente genieBen
koénnen.

In unmittelbarer Nahe finden Familien eine Vielzahl an erstklassigen
Bildungseinrichtungen, die fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar sind: Vom Edith-
Stein-Kindergarten, der nur eine Minute entfernt liegt, tGber die Grundschule und
Mittelschule Pocking, die innerhalb von etwa vier Minuten zu erreichen sind, bis hin
zum Wilhelm-Diess-Gymnasium, das in flinf Minuten bequem zu FuB erreichbar ist.
Diese Nahe ermaoglicht kurze Wege im Alltag und eine vertrauensvolle Betreuung der
Kinder. Gesundheitsversorgung wird durch mehrere Arzte und Apotheken, alle in etwa
neun Minuten zu FuB erreichbar, optimal abgedeckt und sorgt flir ein sicheres Gefuhl
in jeder Lebenslage. Fur Erholung und Freizeitgestaltung bieten zahlreiche Spielplatze,
Parks und Sportanlagen, teilweise schon innerhalb von wenigen Gehminuten,
vielfaltige Moglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung und zum gemeinsamen
Familienerlebnis. Auch gastronomische Angebote wie gemiitliche Cafés und
familienfreundliche Restaurants sind in wenigen Minuten erreichbar und laden zu
entspannten Stunden ein. Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr,
beispielsweise mit dem Bahnhof Pocking in nur elf Minuten FuBweg sowie mehreren
Bushaltestellen in funf bis neun Minuten Entfernung, garantiert eine stressfreie
Mobilitat fur die ganze Familie.

Diese Kombination aus sicherer Umgebung, exzellenter Infrastruktur und vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten macht Pocking zu einem idealen Wohnort fiir Familien, die Wert
auf Geborgenheit, kurze Wege und eine lebenswerte Gemeinschaft legen. Hier finden
Sie den perfekten Rahmen, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine gliickliche und
sorgenfreie Zukunft zu gestalten.
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Sonstige Angaben

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit
der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs.
1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das
Geldwéaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen finf
Jahre aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fiir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf
ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und
vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851-2118 923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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