IMMOMANAGER

Prrefisrg?esenkt

S el

Eckdaten

Media-Store.net
Finkenweg 30 - 55237 Bornheim

Seite 1/23


tel:06734-4973573
mailto:info@pcservice-voll.de
https://media-store.net
https://provitare-immobilienmanagement.de/immobilien/falc-mh-66211-train/

AN

IMMOMANAGER

Wohnflache
Nutzflache
Grundstiucksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand
Ausstattungskategorie
WG-Geeignet

Bad

Kiche

Bodenart

Kamin

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Unterkellert
Abstellraum
Géaste-WC

Energieausweis

180,0 m2
70,0 m2
797,0 m2
312,5 m2
7,0

5,0

2,0

4,0

1,0

1,0

1985
Gepflegt

Gehoben

Dusche, Wanne, Fenster, Pissoir
Einbaukiche

Fliesen

Fussboden

Ol

Aulenstellplatz

Keller
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Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert

Mit Warmwasser
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Verbrauchsausweis
14.10.2034

101,23 kWh/(m2*a)
Ja

Ol

D

14.10.2024

2014
Wohngebaude
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Lage

Die Wohnimmobilie befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Strale, die durch ihre
gepflegte Umgebung und die N&he zu wichtigen Einrichtungen besticht. Die Nachbarschaft
zeichnet sich durch eine harmonische Mischung aus Einfamilienh&usern und kleineren
Wohnanlagen aus, die von grof3ziigigen Grunflachen umgeben sind. Die Stral3e selbst ist
verkehrsberuhigt und bietet somit eine sichere Umgebung fir Familien mit Kindern.

Fur Familien mit kleinen Kindern ist die Nahe zu Bildungseinrichtungen ein entscheidender Vorteil.
Eine Schule befindet sich in unmittelbarer Nahe, etwa 230 Meter entfernt, was den taglichen
Schulweg erheblich erleichtert. Auch die Kinderkrippe Hopfazwergerl ist mit einer Entfernung von
rund 380 Metern bequem zu Ful3 erreichbar. Diese Nahe zu Bildungseinrichtungen unterstreicht die
Attraktivitat der Lage fir junge Familien.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls hervorragend. Die nachstgelegene
Bushaltestelle/KEXI ist nur etwa 450 Meter entfernt, was eine schnelle Verbindung zu den
umliegenden Gemeinden und Stadten ermdéglicht. Fir Pendler ist die Autobahnauffahrt in etwa
1,750 Kilometern Entfernung ein weiterer Pluspunkt, der eine ziigige Anbindung an das
Uberregionale Stral3ennetz sicherstellt.

Fur den taglichen Bedarf stehen mehrere Einkaufsmoglichkeiten zur Verfigung. Der
nachstgelegene Supermarkt ist etwa 2,5 Kilometer entfernt und bietet eine breite Auswahl an
Produkten. Zudem sind weitere Geschéfte und Dienstleister in der Umgebung vorhanden, was die
Versorgungssituation insgesamt sehr positiv gestaltet.

Uber die BundesstralRen B299 und B300 sowie die Autobahn A93 erreichen Sie lhre Ziele rasch.

Die Nahe zum internationalen Flughafen Miinchen, der etwa 80 Kilometer entfernt liegt, bietet
zudem eine gute Erreichbarkeit fir Geschéaftsreisende und Urlaubsreisende gleichermal3en.

Diese Kombination aus ruhiger Wohnlage und guter Anbindung macht die Immobilie zu einem
idealen Wohnort fur Familien und Berufstéatige, die Wert auf eine ausgewogene Work-Life-Balance
legen.

https://www.gemeinde-train.de
https://www.siegenburg.de
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Objektbeschreibung

Verlieben Sie sich in dieses charmante und stilvolle Landhaus in 93358 Train, Landkreis Kelheim,
Bayern. Hier kann sich eine grof3e Familie mit Kindern/Schwieger-Eltern absolut wohlfihlen.

Eine ruhige sowie sonnige Wohnlage sichert Ihrer Familie mit Kindern in einem gewachsenen
Neubaugebiet persdnliche Entfaltung, vereint mit grof3ziigigem Anwesen, hochwertigen Materialien
in gepflegter Wohnqualitat, und Rickzugsort vom beruflichen Alltag.

Ruhige Wohnlage, Ihre Kinder spielen sicher auf dem grof3en Grundstick, die Stral3e benutzen
lediglich die Anwohner, viel Platz fur Grof3 & Klein.

Pflegeleichter Garten, Gartenhaus, beheizte Vogel-Voliere, Rasen, grofR3e Einfahrt, Doppel-Garage
und vieles mehr bieten lhnen Platz sich im gesamten Anwesen wohlzufihlen, Sonnenauf- und
Sonnenuntergange zu geniel3en, drauf3en auf der Terrasse zu essen und mit Ihrer Familie auf dem
gesamten Grundstick SpalR und Freude zu haben.

Das Haus begeistert die ganze Familie mit einem durchdachten Grundriss Uber 3 Etagen,
Nichtraucher, frei von Haustieren, gewappnet mit Energie-Technik fur die Zukunft,
FulBbodenheizung, Heizkdrper und Schwedendfen.

Auch bietet das Landhaus alteren oder gehbehinderten Mit-Bewohnern im Erdgeschoss ein grol3es
Schlafzimmer und ein Duschbad, sodal hier Gaste oder auch altere Menschen am Leben teilhaben
kénnen, und somit auch die altere Generation im Haus wohnen sowie betreut werden kann.

Das Haus mit Grundstick ist in einem guten, sehr gepflegten Zustand und kann sofort selbst
bezogen oder vermietet werden.

Ausstattung

Verlieben Sie sich in dieses charmante Einfamilienhaus, das im Landhaus-Stil mit hochwertiger
Ausstattung in ruhiger Sonnenlage einer Familie mit Kindern Platz, gehobene Wohn-Qualitat und
Sicherheit bietet.

- Sonnen-verwohntes Grundstuck

- Grundwasserverhaltnisse: ca. 4,00 m unter dem Geléande

- Grundstick komplett eingefriedet

- Pflegeleichter Garten, nach Stud-Westen ausgerichtet

- Gerateschuppen, Gewachshaus, Vogelvoliere(beheizt)

- Grol3e Terrasse(ca. 22,50 m2), Fundament fur einen zukinftigen Wintergarten vorhanden
- Solides Stein-Massives Wohnhaus, Ziegelbauweise ca. 36,50 cm dick
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- Geschoss-Decken: ca. 16,00 cm Stahlbeton

- Bodenplatte ca. 25,00 cm dick in B15-B25

- Kellerumfassung: ca. 36,50 cm Beton-Hohlblocksteine

- AuBenwénde EG und DG: ca. 36,50 Leichtziegel(Proton und Klimaton), Spezialmdortel

- Kruppel-Walmdach

- Dachstuhl: Pfettendach, Zimmermannsausfiuhrung, Dachholz nach Vorschrift impréagniert,
Verschalung, Dachpappe, Konterlattung

- Naturrote Ziegeldeckung, samtliche Verblechungen einschlie3lich Regenrinnen und Fensterbanke
in Kupferblech

- Fundament Stampfbeton B10

- Treppen: Stahlbeton

- Bdden: Oldichter Betonestrich

- Bodenbelage: Fliesen

- PV-Anlage, gemietet, mit 3,0 KW/h mit Einspeise-Vertrag ins Stromnetz

- Doppel-Garage mit elektrischem, seitlichem Schiebetor und elektrischem Flaschenzug

- Stellplatze vor der Garage und in der Stral3e

- Kein Durchgangsverkehr

- Durchdachter Grundriss uber 3 Etagen plus Dachspeicher(Kaltdach)

- Erdgeschoss: Hauseingang, Diele, Treppenhaus, Badezimmer(9,00) mit Dusche, WC, WB, Fenster,
Treppenhaus, Kiche mit moderner EBK und Ess-Platz, Wohnzimmer mit Schweden-Ofen,
Schlafzimmer 1.

- Von der Kiiche und vom Wohnzimmer Zugang Terrasse und Garten

Obergeschoss: 4 Schlafzimmer, Badezimmer(ca. 14,50 m?)mit Badewanne, WB, Fenster, Zugang,
separates WC, isolierter Dachspeicher(Kaltdach)

- Untergeschoss: Beheizter, grol3er Hobbyraum mit Schweden-Ofen, HWR, Technikraum,
Lagerraum, Ol-Lager mit Kunststoff-Tanks(ca. 6000 Liter)

- Moderne Buderus-Ol-Zentralheizung(blau)

- Heizung komplett generaltberholt(Januar 2025)

- FuBbodenheizung Erdgeschoss komplett, Obergeschoss teilweise sowie klassische Heizkdrper
im gesamten Haus

- FBH und Heizkorper, separate Kreislaufe, einzeln in jedem Raum regelbar

- Gasanschluss im Haus vorhanden(Landkreis Kelheim plant fur die Zukunft
Gas-Wasserstoff-Heizung)

- Glasfaser im Haus

- Nichtraucherhaus

- Frei von Haustieren

- Trotz Nahe zur Autobahn hort man jene (fast) nicht, da die Autobahn tiefer angelegt ist

- Sofort bezugsfrei

Im Erdgeschoss gibt es die Mdglichkeit einem &lteren oder gehbehindertem Menschen ein
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Schlafzimmer sowie ein Duschbad zur Verflgung zu stellen.

Im Kaufpreis des fur Sie provisionsfreien Anwesens ist die Einbaukiiche, 2 moderne
Schwedendfen, Karambolage-Tisch, Badezimmer-Mdbel, das Gartenhaus, die beheizte
Vogel-Voliere sowie der elektrische Flaschenzug in der Doppel-Garage mit elektrischem Tor
enthalten.

Dieses charmante Einfamilien-Landhaus tberzeugt mit ruhiger Sonnen-Lage, hoher Wohn-Qualitat
und bietet einer Familie mit Kindern Platz und Sicherheit, und kann sofort bezogen oder vermietet
werden.

Media-Store.net
Finkenweg 30 - 55237 Bornheim

Seite 7/23


tel:06734-4973573
mailto:info@pcservice-voll.de
https://media-store.net
https://provitare-immobilienmanagement.de/immobilien/falc-mh-66211-train/

AN

IMMOMANAGER

Sonstiges

Bei Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdndigen Kontaktdaten(Vor- und Familien-Name,
Anschrift, Telefon-Nummer-n) an und vereinbaren Sie bitte einen unverbindlichen Termin.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentumers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit ibernehmen wir keine Gewahr. MaRangaben sind Zirka(ca.)-Werte
ohne Gewahr geméald Angaben des Verkaufers.

Auf unser Homepage www.falcimmo.de unter der Rubrik Immobiliensuche halten wir fir Sie zum
einen den Online-Suchauftrag bereit, zudem finden Sie viele andere nutzliche Informationen fiur
Kaufinteressenten sowie Eigentimer, Mieter und Kapitalanleger.

Sie bendtigen rasch eine zeitgemale Finanzierung? Gerne helfen Ihnen unsere Finanzexperten,
sprechen Sie uns gerne an. www.falcfinance.de

Sie sind Kapitalanleger und wollen vermieten? Gerne tibernehmen wir die Professionelle
Vermietung fur Sie.

Ich freue mich auf Sie. Ihre FALC Immobilien Matthias Heimel Kelheim und Team.
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