Egglkofen

Exklusives Landhaus mit Einliegerwohnung,
Gewerbeflache und weitlaufigem Grundstiick

CODE DU BIEN: 24338012-01

PRIX D'ACHAT: 1.145.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 266,28 m2 . PIECES: 10 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 2.098 m?
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CODE DU BIEN: 24338012-01 - 84546 Egglkofen

En un coup d'cell

24338012-01 1.145.000 EUR

ca. 266,28 m? Kauferprovision

R betragt 2,38 % (inkl.

a deux versants MwSt) des

10 beurkundeten

6 Kaufpreises
2014

3

1983 Bon état
massif

1 x Abri de voitures, 6

x surface libre, 5 x ca. 58 m2

Garage Terrasse, WC invités,

Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Huile performance
énergétique
28.09.2031 151.20 kWh/m2a
Combustible liquide E
1982
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Une premiere impression

Exklusives Landhaus mit Einliegerwohnung, Gewerbeeinheit und weitlaufigem
Grundstuck

Willkommen in diesem imposanten Einfamilienhaus mit grof3zigiger Einliegerwohnung,
eigener Gewerbeeinheit, Lagerflachen und umfangreichen Baureserven. Im Jahr 1982/83
in solider Ziegelbauweise (ca. 50 cm Wandstarke) errichtet, finden Sie hier eine
harmonische Verbindung von komfortablem und gehobenem Wohnen und viel Flache fur
Ihr eigenes Gewerbe. Mit einer weitlaufigen Grundstiicksflache von ca. 2.098 m2 und
einer Wohn-/Nutzflache von ca. 325 m? ist dieses Anwesen ideal fiir anspruchsvolle
Kaufer, die ein exklusives und grof3zugiges Zuhause und eine Heimat fiir ein florierendes
Gewerbe suchen.

Raumaufteilung und Ausstattung

Das Haupthaus beeindruckt mit einer Wohnflache von ca. 192 m2. Im Erdgeschoss
befinden sich ein reprasentativer Eingangsbereich mit freitragender Natursteintreppe, ein
Gaste-WC, ein Biro, ein ausgedehntes Wohnzimmer, eine abgeschlossene Kiiche mit
separatem Speis und ein elegantes Esszimmer. Der Blroanbau, der derzeit gewerblich
als Ausstellungs- und Blroraum genutzt wird, kann flexibel anderweitig genutzt werden
und wird durch eine weitere Ausstellungsflache im Untergeschoss erganzt.

Im Obergeschoss finden Sie vier komfortable Schlafzimmer und zwei vollwertige Bader.
Zwei grolR3zugige Balkone auf der Siid- und Westseite bieten einen herrlichen Blick ins
Grune und laden zum Verweilen ein.

Die Einliegerwohnung, die eher einer kleinen Haushalfte &hnelt, verflgt Uber ca. 75 m?
Wohnflache. Im Erdgeschoss gibt es ein gerdumiges Wohnzimmer, eine separate Kiiche
mit Essecke und ein Gaste-WC. Das Obergeschoss beherbergt ein Schlafzimmer und ein
Badezimmer mit Wanne sowie einen kleinen Abstellraum. Einer der beiden Balkone
erstreckt sich nahezu tber die gesamte Siidseite und ist direkt vom Schlafzimmer ELW
aus zuganglich.

Ausbaupotenzial und besondere Merkmale

Das Anwesen bietet ein enormes Potenzial fir Erweiterungen. Im ausbauféhigen
Dachgeschoss mit einer Grundflache von ca. 155 m?, das bequem Uber das
Treppenhaus zuganglich ist, sind alle notwendigen Leitungen bereits vorhanden. Dartber
hinaus bestehen auf dem weitlaufigen Grundsttick weitere Baureserven.




Der vollstandig unterkellerte Bereich des Hauses bietet zusatzlichen Raum. Ein Highlight
ist der wunderschdn eingewachsene, nicht einsehbare, Gartenbereich mit einer riesigen
Terrasse und einem offenen Kamin. Ein Gartenhaus mit Strom- und Wasseranschluss
sowie eine gemiitliche Laube laden zum Entspannen ein.

Hochwertige Ausstattung und Sicherheit

Das Anwesen ist mit einer modernen Ol-Zentralheizung (2014) ausgestattet, die in der
Warmwasseraufbereitung durch eine Solaranlage unterstiitzt wird. Im gesamten Haus ist
eine FulRbodenheizung verlegt, und die Boden bestehen aus hochwertigen Fliesen,
Marmor und Parkett. Ein uriger und formschoner Kachelofen im Wohnzimmer sorgt fur
behagliche Warme in der Ubergangszeit.

Die Holzfenster sind teilweise dreifach verglast (zur Stral3enseite) und tragen zur
hervorragenden Warmedammung bei. Ein umfassendes Sicherheitssystem bietet
zusatzlichen Schutz und sorgt fur ein ruhiges Wohngefihl.

Garagen und Lagerflachen

Eine Doppelgarage mit Schmiergrube und Lagerméglichkeiten sowie eine grol3e
Lagerhalle bieten ausreichend Platz fir Fahrzeuge und diverse Nutzungen. Hier kénnen
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach ideal realisiert werden.

Fazit

Dieses exklusive Anwesen bietet einer grol3en Familie ein liebevolles Zuhause in griner
Umgebung und exzellenter Sichtbarkeit fiir Inr Gewerbe und lasst keine Wiinsche offen.
Es ist ideal fur Kaufer, die ein gehobenes und groRzigiges Wohnambiente schatzen. Der
Energieausweis ist in Bearbeitung.

Lassen Sie sich von der einzigartigen Kombination aus Raum, Komfort und Eleganz
begeistern und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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Tout sur I'emplacement

Egglkofen ist die nordlichste Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Mihldorf am Inn
und grenzt unmittelbar an den Landkreis Landshut. Rund um die Stadt kénnen Sie die
schone Landschaft mit viel Natur geniel3en, die groRartige Moglichkeiten flr ausgiebige
Spaziergénge oder spannende Wandertouren bietet. Ein besonderes Highlight ist die
Heiligkreuzkapelle, die auf einer kiinstlichen Anhéhe am westlichen Rand des
Schlossparks Egglkofen liegt und deren bauzeitliche Gestalt unverandert erhalten ist.
Aber auch das Schloss Egglkofen, ein historisches Kulturerbe, ist einen Besuch wert.

Durch die hervorragende Infrastruktur bietet der malerische Ort ein komfortables Leben
mit kurzen Wegen. Gemeindekindergarten und Grundschule sind fuRlaufig erreichbar.
Des Weiteren bietet Egglkofen ein vielseitiges Freizeitangebot. Ob Sportfans im
FuRballverein oder Kulturbegeisterte im Theaterverein, es ist sicherlich fir jeden etwas
dabei.

Vom Ortsrand Egglkofen bis zum Autobahnanschluss Muhldorf-Nord betragt die Fahrzeit
mit dem Auto weniger als 15 Minuten, und den Osten der Landeshauptstadt Miinchen
erreichen Sie in ca. 45 Minuten. Die Gemeinde verfligt aul3erdem (ber einen eigenen
Bahnhof mit direkten Verbindungen nach Muhldorf, Landshut, Salzburg und mit der
Rottalbahn nach Passau.

Nur wenige Minuten mit dem Auto entfernt liegt die kleine Stadt Neumarkt St. Veit. Diese
bietet eine sehr gute Nahversorgung mit allen Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie
Supermarkten, Backereien, Metzgereien, einer Tankstelle und vielem mehr. Au3erdem
finden Sie dort Arztehauser, Apotheken, weiterfiihrende Schulen, unter anderem auch
eine Musikschule, ein beliebtes Freibad, zahlreiche Vereine und Fitnessstudios sowie
Restaurants und Gasthofe.

Auch nur einen Katzensprung entfernt liegt die charmante Stadt Vilsbiburg, die zum
niederbayerischen Landkreis Landshut gehdrt. Ihren Namen erhielt die Stadt durch den
Fluss Vils, der durch sie flie3t. Hier finden Sie ebenfalls alles, was man zum Leben
braucht. Unter anderem hat Vilsbiburg eine Realschule sowie ein Gymnasium. Golfclub,
Theater und Kino sind dort auch zu finden.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.9.2031.

Endenergieverbrauch betragt 151.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8, 84453 Muhldorf am Inn
Tel.: +49 8631 - 99 00 290
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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