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Exposé

Zweifamilienhaus in Bad Birnbach

GroBziigiges Wohnhaus mit Garten und Ausbaureserve

Baujahr
Grundstiicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnfldche

Energietrager

https://www.ohne-makler.net/immobilie/426125/

1979

906,00 m?
2

7,00
210,00 m?
Ol

Objekt-Nr. OM-426125
Zweifamilienhaus

Verkauf: 390.000 €

84364 Bad Birnbach

Bayern
Deutschland
Ubernahme sofort
Schlafzimmer 2
Badezimmer 2
Garagen 2
Stellplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses grofziigige Wohnhaus befindet sich in ruhiger Wohnlage von Bad Birnbach und bietet
aufiergewohnlich viel Raum fiir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder individuelle
Wohnkonzepte.

Auf rund 210 m? Wohnflache verteilen sich zwei vollwertige Wohnebenen mit separaten
Kiichen und Badern. Das ca. 906 m?2 grof3e Grundstiick mit gewachsenem Garten schafft ein
angenehmes Wohnumfeld mit viel Privatsphére.

Ein besonderes Highlight ist das grofiztigige Dachgeschoss mit herrlichem Ausblick, das
zusatzliches Ausbaupotenzial fiir individuelle Wohnideen, z. B. als Loft, weitere Wohnung oder
als Atelier, bietet.

Das Haus steht vollstandig leer und kann kurzfristig ibernommen werden.

Das Gebaude ist Baujahr 1979 mit einigen Neuerungen. Insgesamt tibermittelt es einen
hellen, groBziigigen und freundlichen Eindruck. Zudem bietet es das Potenzial, nach eigenen

Wiinschen, personlichem Stil und modernen Wohnanspriichen gestaltet und so nachhaltig
aufgewertet und erweitert zu werden.

Ausstattung

Kiichenanschliisse im EG und im OG vorhanden

Bad EG mit Dusche und OG mit Dusche und Badewanne
EG und OG als separate Wohnungen nutzbar

Massive Ziegelbauweise

2 Wohnebenen (ca. 100 m2 und 110 m?)

grof3zligiges Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial (ca. 100 m?)
Zentralheizung und zusétzlicher Holzofen im EG

2 Garagen, 1 Stellplatz

2 Balkone Stid-West/ Stid-Ost

Terrasse Stud-West/ Stid-Ost

Grundstiick mit grofiztigigem Garten und kaum einsehbar, bietet ein hohes Maf3 an
Privatsphéare

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

Sonstiges

Angaben basieren auf den vorliegenden Unterlagen; Irrtum vorbehalten
Besichtigung nach Terminvereinbarung

Grundrisse und weitere Unterlagen kénnen bei Interesse eingesehen werden
Lage

Bad Birnbach liegt eingebettet in die sanft hiigelige Landschaft des niederbayerischen Rottals
und ist Teil des bekannten Niederbayerischen Bader-Dreiecks mit Bad Fiissing und Bad
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Griesbach. Die Region steht fir Ruhe, Natiuirlichkeit und eine auf3ergew6hnlich hohe
Lebensqualitit.

Das gepflegte Ortszentrum mit Einkaufsméglichkeiten, medizinischer Versorgung,
Gastronomie sowie der bekannten Rottal Terme ist in ca. 1,5 km erreichbar.

Kindergarten und Grundschule befinden sich direkt im Ort. Weiterfiihrende Schulen wie
Mittelschule, Realschule, Gymnasium und Berufsschulen sind in der Kreisstadt Pfarrkirchen
(ca. 8 km noérdlich) sowie in Eggenfelden (ca. 18 km nordwestlich) bequem erreichbar.

Bad Birnbach profitiert von seiner Lage im Herzen des Bader-Dreiecks: Bad Griesbach liegt ca.
12 km 6stlich, Bad Fissing ca. 25 km stidostlich. Die Nahe zur 6sterreichischen Grenze (ca.
30 km) sowie zur Dreifltissestadt Passau (ca. 45 km 0stlich) eroffnet zusatzliche kulturelle und
wirtschaftliche Moglichkeiten.

Der Flughafen Miinchen ist in rund 120 km nordwestlicher Richtung sowie Flughafen
Salzburg ca. 100 km erreichbar und sorgen fiir eine sehr gute tiberregionale Anbindung. Ein
gut ausgebautes Strafiennetz sowie der Bahnhof Bad Birnbach erginzen die Infrastruktur.

Umgeben von Natur, Golfplatzen, Rad- und Wanderwegen sowie einem ganzjahrigen Kur-,
Wellness- und Kulturangebot bietet diese Lage ideale Voraussetzungen flir anspruchsvolles
Wohnen - sei es als familidrer Lebensmittelpunkt oder als hochwertiger Riickzugsort.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
289,00 kWh/(m?2a)
H

Galerie

Garten vor dem Haus - Osten
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Galerie

Wohnhaus Ostansicht
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Weitblick (Osten)
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Galerie

Einfahrt, links Garage

Einfahrt, rechts Garage
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Eingang Wohnung EG

Kuche EG
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Galerie

Holzofen EG

Blick ins Esszimmer EG
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Esszimmer -> Kiiche EG

Duschbad EG
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helles, gro3es Wohnzimmer EG
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Sonnenaufgang beim Friihsttck
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Galerie
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Eingang Wohnung OG
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helles, grofes Wohnzimmer OG

Esszimmer OG
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Galerie

Schlafzimmer OG

Wohnungseingang, HWS-Raum
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Anhange

1. Exposé Wohnhaus
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Willkommen in Ihrem neuen
Zuhause

Grofiziigiges
Wohnhaus mit

Garten und
Ausbaureserve

Zuhause
mit
Zukunft

Bad Birnbach

210 m2 Wohnflache
906 m?2 Grundstuck
2 Garagen

Dachausbau maglich
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Grol3zugiges Wohnhaus im Bader-Dreieck

Das helle,

grofiziigige Wohnhaus

bietet Raum tir Vieltalt.

2 WOHNEBENEN (CA. 100 & 110 M2)

DACHBODEN MIT AUSBAUPOTENZIAL (CA. 100 M2)
EG UND OG ALS SEPARATE WOHNUNGEN NUTZBAR
SUD-OST TERRASSE & BALKONE

906 QM GRUNDSTUCK

210 QM WOHNFLACHE

2 SCHLAFZIMMER

2 BADEZIMMER

2 WOHNZIMMER

2 KUCHEN

2 GARAGEN, 1 STELLPLATZ

MASSIVE ZIEGELBAUWEISE

ZENTRALE OLHEIZUNG, ZUSATZL. HOLZOFEN IM EG & OG
BAUJAHR 1979

SOFORT VERFUGBAR

Ansicht von der Einfahrt




Raum fur Familie. Raum fur Ideen. Raum fur Zukunft.

Herzlich

B willkommen
Il

Ob Familienleben, Gemusegarten,
Spielbereich oder entspannte
Sommerabende - hier findet jeder
seinen Lieblingsplatz.

Dieses grof3zlgige Wohnhaus befindet sich in ruhiger Wohnlage von Bad Birnbach und bietet
aullergewohnlich  viel Raum fur Familien, Mehrgenerationenwohnen oder individuelle
Wohnkonzepte.

Auf rund 210 m? Wohnflache verteilen sich zwei vollwertige Wohnebenen mit separaten Kichen
und Badern. Das ca. 906 m2 grof3e Grundstuiick mit gewachsenem Garten schafft ein angenehmes
Wohnumfeld mit viel Privatsphare.

Ein besonderes Highlight ist das grol3zugige Dachgeschoss mit herrlichem Ausblick, das
zusatzliches Ausbaupotenzial fur individuelle Wohnideen, z. B. als Loft, weitere Wohnung oder als
Atelier, bietet.

Das Haus steht vollstandig leer und kann kurzfristig GUbernommen werden.

Das Gebaude ist Baujahr 1979 mit einigen Neuerungen. Insgesamt Ubermittelt es einen hellen,
grof3ztgigen und freundlichen Eindruck. Zudem bietet es das Potenzial, nach eigenen Wuinschen,
personlichem Stil und modernen Wohnanspruchen gestaltet und so nachhaltig aufgewertet und
erweitert zu werden.

Garten hmter dem Haus mit Obstbaumen - viel Platz zum Genief3en, Fe|ern oder Spielen




Wohnen mit
Charakter

Besonders die
grof3zugigen - =)
Raumverbindungen > OO M
verleihen dem ¥ M EJP
Haus eine offene (. LTI 5
und freundliche Bels h

Atmosphare.

GroBBe Fensterflachen sorgen fur helle Raume und
angenehme Lichtverhaltnisse. Der Holzofen schafft
eine behagliche Atmosphéare und wird insbesondere in
den Wintermonaten zum Mittelpunkt des
Wohnbereichs.

Die Kombination aus grof3zigigen Raumen, solider
Bausubstanz und vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
bietet eine ideale Grundlage fur modernes Wohnen.




Wohnung mit SUd-Ost-Terrasse | Zugang zum Garten
ca. 100 m? Wohnflache | groBe Raume

OBJEKTBESCHREIBUNG:

Ess-, Wohn-, & Schlafzimmer mit
Zugang zum Garten, Klche,
Eingangsbereich mit Holzofen
Bad mit Dusche




Wohnung mit SUd-Ost-Balkone | separater Zugang zum westlichen Garten méglich
ca. 100 m* Wohnflache | groBe Radume | mit herrlichem Ausblick

iy

OBJEKTBESCHREIBUNG:

Ess-, Wohn-, & Schlafzimmer mit
Zugang zum Balkon, Kuche,
Eingangsbereich, Nebenzimmer
Kinderzimmer

Bad mit Dusche & Badewanne




mit Ausbaupotenzial z. B. als Atelier | Loft | Hobbybereich
oder mit Wendeltreppe als Wohnraumerweiterung zum OG

" OBJEKTBESCHREIBUNG:

Firsthéhe ca. 3,60 m

links und rechts bietet sich Stauraum
optional den Raum in Wohnbereich
und Kellerersatzraum aufteilen




Eingebettet im Rottal
zwischen Thermen,
Natur & Erholung

Bad Birnbach liegt eingebettet in die sanft hugelige Landschaft des niederbayerischen
Rottals und ist Teil des bekannten Bader-Dreiecks mit Bad Fussing und Bad Griesbach.
Die Region steht fur Ruhe, Naturlichkeit und eine aul3ergewdhnlich hohe
Lebensqualitat.

Das gepflegte Ortszentrum mit Einkaufsmaoglichkeiten, medizinischer Versorgung,
Gastronomie sowie der bekannten Rottal Terme ist in ca. 1,5 km erreichbar.

Kindergarten und Grundschule befinden sich direkt im Ort. WeiterfUhrende Schulen
wie Mittelschule, Realschule, Gymnasium und Berufsschulen sind in der Kreisstadt
Pfarrkirchen (ca. 8 km ndérdlich) sowie in Eggenfelden (ca. 18 km nordwestlich) bequem
erreichbar.

Bad Birnbach profitiert von seiner Lage im Herzen des Bader-Dreiecks: Bad Griesbach
liegt ca. 12 km 6stlich, Bad Fussing ca. 25 km suddstlich. Die Nahe zur 6sterreichischen
Grenze (ca. 30 km) sowie zur Dreiflissestadt Passau (ca. 45 km 0Ostlich) eroffnet
zusatzliche kulturelle und wirtschaftliche Moglichkeiten.

Der Flughafen Munchen ist in rund 120 km nordwestlicher Richtung erreichbar und
sorgt fur eine sehr gute Uberregionale Anbindung. Ein gut ausgebautes Strallennetz
sowie der Bahnhof Bad Birnbach erganzen die Infrastruktur.

Umgeben von Natur, Golfplatzen, Rad- und Wanderwegen sowie einem ganzjahrigen
Kur-, Wellness- und Kulturangebot bietet diese Lage ideale Voraussetzungen fur
anspruchsvolles Wohnen - sei es als familiarer Lebensmittelpunkt oder als
hochwertiger Ruckzugsort.




Grof3zugiges und helles Wohnhaus in Bad Birnbach

Naturnah
Wohnen in
bester Lage

Garten vor dem Haus

Kaufpreis

590.000 €

Obstgarten - Spieplatz -
entspannte Sommerabende

Kontakt

Konnten wir Thr
Interesse wecken?

Besichtigung nach Terminvereinbarung
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