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Osterhofen

Charmanter Bungalow mit grof3em Garten—
ebenerdig, ruhig, zentrumsnah

Objektnummer: 25129023

KAUFPREIS: 345.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 150,32 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 828 m?
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Auf einen Blick

25129023 345.000 EUR

ca. 150,32 mz Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

1 Kaufpreises

2 x Garage M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
212.20 kWh/m2a

11.10.2035 G

Ol 1972
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1971 bietet |hnen ein grof3zigiges Wohnerlebnis
auf einer Ebene und vereint Wohnkomfort mit einer ruhigen Lage am Ende einer
StichstraiRe. Mit einer Wohnflache von ca. 150 m2 und einer Grundstiicksfléache von ca. 828
m2 steht viel Raum zur Verfligung, um individuelle Wohnwiinsche zu verwirklichen. Das
Haus wurde komplett gerdumt und kann sofort bezogen wer den.

Die Wohnflache verteilt sich auf insgesamt 6 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer sowie ein grof3es Esszimmer mit angrenzender Kiiche. Im Jahr 2014 erfolgte
dieletzte Moder nisierung, bei der eine neue, zentral gesteuerte Olheizung installiert wurde.
Die Ausstattung orientiert sich ansonsten am Baujahr und bietet eine solide Grundlage fur
weiter e Anpassungen.

Ein besonderes Highlight ist das grof3ztigig gestaltete Wohnen auf einer Ebene. Dadurch
entsteht ein harmonischer und komfortabler Wohnbereich, der den taglichen Ablauf
erleichtert. Das Esszimmer Uberzeugt mit einem direkten Zugang zur Sid/West-und das
Wohnzimmer bietet gleichzeitig den Zugang zur Sid/Ost-Terrasse, die zusatzliche

M dglichkeiten fur Erholung und entspannte Stunden im Freien er 6ffnet.

DieKlcheist mit einer angrenzenden Speisekammer ausgestattet und erleichtert so die
Vorratshaltung sowie die Organisation im Alltag. Das Haus verfligt Uber ein Badezimmer
sowie zwei Gaste-WCs.

Der vollstandig unterkellerte Bereich des Hauses bietet zahlr eiche Nutzungsmaoglichkeiten
und umfasst heizbar e Raume, die beispielsweise als Hauswirtschafts- oder Hobbyraum
verwendet werden kénnen. Zugleich besteht ein direkter Zugang zur grof3en Gar age, der
einen bequemen Weg auch bei schlechtem Wetter sicherstellt und zusatzlichen Stauraum fur
Fahr zeuge oder andere Zwecke ermaglicht.

Fur zukUnftige Erweiterungen besteht die M 6glichkeit, den ausbauféhigen Dachboden
individuell zu gestalten und damit das Potenzial dieser Immobilie weiter auszuschopfen.
Die gesamte Ausstattungsqualitat entspricht dem Standard und ermaoglicht eshnen, das
Haus nach den eigenen Vorstellungen zu entwickeln.

Der praktisch angelegte Garten bietet ausreichend Platz und schafft mit diversen
Obstbaumen eine wunder schone Atmosphére.

Dieses Einfamilienhaus tber zeugt durch die Kombination aus grof3ziigiger Raumaufteilung,
solider Ausstattung und ruhiger, familienfreundlicher Lage am Ende einer Stichstral3e.




Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses Angebot naher kennenzulernen, und vereinbaren Sie
einen Besichtigungster min, um sich selbst ein Bild von den vielféaltigen M 6glichkeiten dieser
Immobilie zu machen.
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Ausstattung und Details

- grof3ziigiges Wohnen auf einer Ebene
-ruhigeLagein einer Stichstral3e

- neue Olheizung 2014

- Ausstattung entsprechend dem Baujahr

- Kiiche mit Speisekammer

- Esszimmer mit Zugang zur Sid/West-Terrasse
- Wohnzimmer mit Zugang zur Sid/Ost-Terrasse
- Dachboden ausbaufahig

- komplett unterkellert mit heizbaren Raumen

- Zugang zur grof3en Garage

-2GéasteWC
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Alles zum Standort

Osterhofen Uber zeugt als lebenswerte Stadt mit stabilem Bevolkerungswachstum und
ausgewogenem Alter sprofil. Die solide I nfrastruktur und gute Anbindung an regionale
Verkehrsnetze schaffen ideale Bedingungen fir Familien. Ein sicheres, ruhiges Umfeld und
moderate Immobilienpreise bieten langfristige Wertbestandigkeit und hohe L ebensqualitét.
Die Anbindung von Oster hofen hinausin die Welt ist dank des Bahnhofes mit ICE
Haltestelle nur wenige Minuten entfernt. Die Autobahnauffahrt zur A3 Passau/Regensburg
ist in weniger als 10 km ebenfallsin einer gut erreichbaren Entfernung. Fur Freizeit und
Erholung sorgen der nahegelegene Stadtpark, Kinder spielplatze, Sportstatten wie die
Zweifachturnhalle, der Sport- oder Tennisplatz sowie auch das Frei- bzw. Hallenbad, welche
in rund zehn Minuten gut erreichbar sind. Cafés und Restaur ants am nahen Stadtplatz und
dar Uber hinausladen zum Verweilen und genief3en ein. Auch zahlreiche
Einkaufsmdglichkeiten destéaglichen Leben befinden sich in nur ca. 1 km perfekt gelegen.
Diese Kombination aus sicherer Lage, guter Infrastruktur und vielfaltigem Angebot macht
Osterhofen zum idealen Zuhause fir Familien, die eine lebenswerte und lebendige
Umgebung suchen.
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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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