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Auf einen Blick

25129019 525.000 EUR

ca. 190 m2 Einfamilienhaus

7 Kauferprovision

3 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des

1998 beur kundeten

2 x Garage Kaufpreises
Massiv
GasteWC,

Schwimmbad, Kamin,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF

Ol 127.00 kWh/m?2a
D

27.08.2035

- 1997

Ol
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Grundrisse

Garage

Wohnen

Kochen

www.von-poll.com




LLLELEEELEL T LT

Kind 1 B Eltern
Bad 1

Ankleide

v

Luftraum

Abstellraum

DF

HLUUHUTHTHTT




‘ VON POLL




Objektnummer: 25129019 - 94363 Oberschneiding

Ein erster Eindruck

Dieses charmante Ar chitektenhaus aus dem Jahr 1997 prasentiert sich als grof3ztigiges
Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 190 m2, gelegen in einer ruhigen Stichstralle,
die Privatsphére und einen entspannten Alltag ver spricht. Das Grundstiick umfasst ca. 852
mz2 und bietet durchdachte Flachen zur freien Entfaltung.

Das Objekt erstreckt sich Uber 3 Etagen und verfugt Uber insgesamt 7 Zimmer, 3 Bader,
Kellerraume, eine Garage und Nebenraume.

Fir ein entspanntes Ankommen im Haus garantiert der grof3ztigige Eingangsbereich, der
sowohl durch die Haustlire als auch direkt von der Garage zu erreichen ist.

Der Wohnbereich Uiberzeugt durch einen offen gestalteten Grundrissund eine grof3e, ca. 4
Meter hohe Glasfront Richtung Stiden, die viel Tageslicht einlasst, durch elektrische
Jalousien flexibel beschattet werden kann und den herrlichen Blick in den Garten
gewahrleistet. Die sorgfaltig verlegten Granitbdden mit Intar sienar beiten verleihen den
R&umen einen zeitlosen und reprasentativen Charakter. Fur schone War me sor gt sowohl die
teilweise verlegte FuRbodenheizung als auch der Holzofen im Wohnzimmer.

Die helle Kliche mit angrenzender Speisekammer und direktem Terrassenzugang ist
halboffen gestaltet und im Kaufpreis enthalten.

Das Unter geschoss bietet 3 Raume, ein Bad und eine innenliegende K tiche. Dank dem
eigenen Zugang bietet es sich neben einem reinen Keller auch als Biro etwa fir Homeoffice
oder auch, wie aktuell genutzt, als kleine Gastewohnung an.

Der Garten wurdevor ca. 10 Jahren mit einem Pool und einem Gartenh&uschen mit
Uberdachter Terrasse nach den eigenen Vorstellungen gestaltet. Neben der grof3en
Sldterrasseist hier fir die heilen Sommertage ein gemiitlicher Garten entstanden, den auch
fur Hochbeete oder ein Gewachshauschen ausreichend Platz bietet.

Die Fahr zeuge und Gartenger ate finden sowohl im Gerateschuppen, alsauch in der grof3en
Garage nebst kleiner Hobbywerkstatt perfekt Platz.

Einige Renovierungsar beiten sind nun nach fast 30 Jahren erforderlich, bieten jedoch die
M dglichkeit, individuelle Wiinsche in die Gestaltung einzubringen und dem Haus eine
per sonliche Note zu verleihen. Die durchdachte und auRer gewdhnliche Architektur bildet
hierfir eine solide Grundlage.

Diese Immobilie spricht anspruchsvolle Kaufer an, die Wert auf grof3ziigige Raumldsungen,
moder ne Ar chitektur und eine angenehme Wohnlage legen, aber auch die ein oder andere
Gestaltungsmoglichkeit selbst noch vor nehmen machten.

Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen dieses Hauses und vereinbaren Sie einen




Besichtigungstermin. Wir freuen uns, Ihnen dieses aulRer gewohnliche Objekt zu zeigen.
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Ausstattung und Details

- zeitloses Architektenhaus

- ruhigeLagein Stichstral3e

- 3Béder und Gaste WC

- etwas Renovierungsar beiten erforderlich
- teilweise FuRbodenheizung

- aufwandig verlegte Granitbdoden

- grofe Glasfront mit Jalousien

- Pool mit Gartenhauschen

- grofl3e Pkw Garage mit Abstellraum

- mogliche Gastewohnung oder Biroim Untergeschoss
- Schlafzimmer mit Ankleide

- Kiiche mit Speisekammer

- grof3ziigiges Entree
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Oberschneiding liegt im Herzen des Gaubodens, nur wenige Kilometer
stdlich der niederbayerischen Stadt Straubing. Dieidyllische Ortschaft vereint die Vorziige
deslandlichen Wohnens mit einer hervorragenden Verkehrsanbindung an die umliegenden
Stadte und Gemeinden.

Dank der Nahe zur Bundesstral3e B20 sowie zur Autobahn A92 sind sowohl Straubing als
auch Deggendorf, Landshut und Regensburg schnell erreichbar. Der Flughafen M Unchen ist
in gut einer Stunde erreichbar —ideal fiir Pendler und Geschaftsreisende.

Neben Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf stehen in der Gemeinde
Kindergarten, Grundschule sowie diverse Vereine und Freizeitangebote zur Verfligung.
Weiterflihrende Schulen, umfangreiche medizinische Versorgung und ein vielfaltiges
Kultur- und Gastronomieangebot finden sich im nahegelegenen Straubing.

Die Umgebung ist gepragt von Natur, Feldern und Wiesen, die zu Spazier gangen, Radtouren
und Erholung einladen. Gleichzeitig ist Ober schneiding eine moder ne Gemeinde, die Wert
auf eine nachhaltige Entwicklung und ein aktives Gemeinschaftsleben legt.

Wer eineruhige und familienfreundliche Wohnlage sucht und dennoch auf eine gute
Infrastruktur nicht verzichten mdchte, findet hier den perfekten Standort.




Objektnummer: 25129019 - 94363 Oberschneiding

Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Stefan Fischer

Pfleggasse 22, 94469 Deggendor f
Tel.: +49991 - 38318970
E-Mail: deggendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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