elalala EIVES
im Bader-
Dreieck

Einfamilienwohnhaus
in ruhiger Lage mit
grofszugigem Garten

Willkommen in lhrem neuen
Zuhause

Einfamilienhaus
Bad Birnbach

mit grofdziigigem
Garten

Besichtigung nach
Terminvereinbarung
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Einfamillienwohnhaus im Bader-Dreieck

Das Einfamilien-
wohnhaus bietet
Raum fur Vielfalt.

Als Erholungsdomizil mit
Anbindung ans Bader-Dreieck, als
Mietobjekt, zur familiaren
Grundsteinlegung oder als
RUckzugsort in den landlichen
Raum.

2 Etagen, Dachboden

Sud-Ost Terrasse und Balkone

Garage, Zweitgarage und Stellplatz vor der Tur
2 Bader, 2 Kuchen

EG und OG als separate Wohnungen nutzbar




IMPRESSIONEN

IM UND UMS HAUS!
IMMOBILIENBESCHREIBUNG

Dieses helle Wohnhaus liegt in einem ruhigen, gewachsenen Siedlungsgebiet und ist von
einem grol3zligig angelegten Garten umgeben, der vielfdltige Gestaltungsmoglichkeiten bietet.
Das Grundstuck ist kaum einsehbar und bietet so ein hohes Mal3 an Privatsphare. Das Haus
eignet sich ideal fur eine Familie mit hohem Platzbedarf und lasst sich ebenso als
Zweifamilienhaus nutzen.

Die grofRzugige Wohnflache erdffnet zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten: Neben Kinder- und
Schlafzimmern stehen ausreichend Raume fur Homeoffice, Hauswirtschaft, Hobby oder Gaste
zur Verfligung. Das Dachgeschoss ist derzeit nicht ausgebaut und bietet damit zusatzliches
Potenzial fur individuelle Ausbau- und Nutzungskonzepte nach eigenen Vorstellungen.

Das Erdgeschoss steht derzeit leer und kann sofort renoviert und bezogen werden. Das
Obergeschoss ist aktuell bewohnt und kénnte als Mietobjekt weitergefihrt werden. Die daraus
erzielbaren Mieteinnahmen kénnen zur Unterstitzung der Finanzierung genutzt werden und
schaffen damit eine attraktive Kombination aus Eigennutzung und Kapitalanlage.

Das Gebaude ist renovierungsbedurftig; wesentliche Installationen stammen Uberwiegend aus
dem Baujahr 1979. Eine ideale Moglichkeit, das Haus nach eigenen Wunschen, persdnlichem
Stil und modernen Wohnansprtichen zu gestalten und nachhaltig aufzuwerten.




AUSSTATTUNGSMERKMALE
e BAUJAHR 1979
e 906 QM GRUNDSTUCK
e 210 QM WOHNFLACHE

e 2 SCHLAFZIMMER
e 2 BADEZIMMER
e 2 WOHNZIMMER

e 2 KUCHEN

e 2 GARAGEN, 1 STELLPLATZ

e ZIEGELBAUWEISE

e ZENTRALE OLHEIZUNG, ZUSATZL. HOLZOFEN IM EG
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Eingebettet im Rottal
zwischen Thermen,
Natur & Erholung

Bad Birnbach liegt eingebettet in die sanft hlgelige Landschaft des niederbayerischen
Rottals und ist Teil des bekannten Niederbayerischen Bader-Dreiecks mit Bad Fussing
und Bad Griesbach. Die Region steht fur Ruhe, Naturlichkeit und eine aul3ergewohnlich
hohe Lebensqualitat.

Das gepflegte Ortszentrum mit Einkaufsméglichkeiten, medizinischer Versorgung,
Gastronomie sowie der bekannten Rottal Terme istin 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 nérdlich) 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 &stlich, Bad Fussing ca. 25 km sudostlich. Die Nahe zur dsterreichischen
Grenze (ca. 30 km) sowie zur Dreiflussestadt Passau (ca. 45 km 0stlich) eréffnet
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 Stral3ennetz
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.




Einfamilienwohnhaus Bad Birnbach

Naturnah
Wohnen in
bester Lage

Kaufpreis

590.000 €

Konnten wir [hr

MRS e Interesse wecken?

Terminvereinbarung




