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CODE DU BIEN: 26166014 - 94496 Ortenburg

En un coup d'aal

26166014 649.000 EUR

ca. 204,07 m? Maison individuelle

7 Kauferprovision

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

2 beurkundeten
Kaufpreises
2015

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Huile Certificat de
20.10.2034 performance
o énergétique
74.30 kWh/m2a
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

- VON POLL

IMMOBILIEN®

™

WOHNEN
Top-Makler Passau

* % %k % %k

| Hochstnote fir
| von Poll Immobilien

Quele: 118 Institut nEETi0/25
IV TEST: 288 Maklcr GOLTIG BIS: 0926

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 0851 = 21 18 92 30

Shop Passau | Heiliggeistgasse 1 | 94032 Passau | passau@von-poll.com

von-poll.com/passau

www.von-poll.com
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Willkommen an einem Ort, an dem man nicht einfach nur wohnt, sondern wirklich
ankommt. Dieses auf3er gewohnlich hochwertig ker nsanierte Einfamilienhausin ruhiger
Wohnlage von Ortenburg ver bindet Grof3ziigigkeit, Privatsphare und moder ne
Wohnqualitat auf beeindruckende Weise.

Die Immobilie aus dem Jahr 1977 wurde nach dem Erwerb tber rund zwei Jahre hinweg
vollstandig kernsaniert und mit enormem Aufwand modernisiert. Laut Eigentiimerangaben
flossen dabei tiber 400.000 € in die Sanierung — sadmtliche Arbeiten wurden durch namhafte
Fachfirmen aus der Region ausgefiihrt. Entstanden ist ein Haus, das heute den Komfort
eines moder nen Neubaus mit dem Char me eines gewachsenen Grundstiicks vereint.

Bereitsbeim Betreten splrt man die besondere Atmosphére. Grol3ziigige, lichtdur chflutete
Raume, hochwertige lackierte Eichendielen, moder ne Fenster flachen und ein stilvoller
Kachelofen schaffen ein elegantes und gleichzeitig unglaublich wohnliches Ambiente. Die
drei hochwertig errichteten Wintergarten mit spezieller Verglasung und groR3ziigigen
Glasschiebetiiren erweitern den Wohnraum harmonisch nach auf3en und sorgen ganzjahrig
far ein aufRer gewohnliches Wohngefuhl.

Das Erdgeschoss wurde nahezu barrierefrei gestaltet und bietet einen grof3ziigigen Wohn-
und Essbereich mit Zugang zu Wintergarten und Balkonterrasse mit Gartenzugang, eine
separate K iche, ein grol3es Schlafzimmer, moder nes Bad mit grof3er bodentiefer Dusche und
Badewanne, Gaste-WC sowie einen einladenden Eingangsber eich mit direktem Zugang zur
Garage und zum Doppel-Carport. Im Unter geschoss befinden sich bis zu drel weitere
Schlafzimmer, ein zusatzliches Badezimmer, eine gemutliche Weinstube, ein
Hauswirtschaftsraum, ein grofRer Wintergarten. Die Rdume sind flexibel nutzbar fir Gaste,
Hobby oder Homeoffice.

Auch technisch wur de das Haus umfassend modernisiert: neue 3-fach-ver glaste Fenster mit
Sicherheitsverriegelung, erneuerte Wasser leitungen, nahezu vollstandig er neuerte Elektrik,
L AN-Verkabelung, Alarmanlage, moder ne Viessmann-Olheizung (Baujahr 2015) sowie
hochwertige Tiren und Ausstattungen namhafter Hersteller. Der Energieverbrauch liegt bei
sehr guten 74,3 kWh/(m2*a), Ener gieeffizienzklasse B.

Der liebevoll angelegte Garten mit altem Baumbestand bietet zahlreiche
Ruckzugsmaoglichkeiten und wurdeim Zuge der Kernsanierung ebenfalls umfassend
neugestaltet. Besonders hervorzuheben ist ein bereits vor bereiteter, angenehm
uneinsehbarer Bereich fur einen Aufstellpool oder alternativ ein Gartenhaus. Dir ekt




unter halb des grof3en Balkons beziehungsweise Decks wér e zudem problemlos Platz fir eine
Gartendusche vorhanden —auch dieswurde bei der Planung ber eits ber ticksichtigt.

DasHauswurde seit Abschluss der Sanierung nur sehr eingeschrénkt genutzt und befindet
sich in einem auf3er gewdhnlich gepflegten Zustand. Grof3e Renovier ungen oder
M oder nisierungen sind nicht erforderlich — hier heil3t estatsachlich: einziehen und genief3en
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Détails des commodités

- Vollstandig kernsaniertes Wohnhaus
- Hochwertige Fachfirmen-Ausfihrung
- Ruhige Aussichtslage

- Gewachsenes Wohngebiet

- Grol3e Privatsphareim Garten

- Drel hochwertige Winter garten

- Grol3e Balkonterrasse mit Gartenzugang
- Individuell gefertigtes Balkongelander
- Nahezu barrierefreies Erdgeschoss

- Hochwertige Eichendielen

- Stilvoller Kachelofen

- Grol3e, lichtdurchflutete RGume

- Moderne 3-fach-Verglasung

- Sicherheitsverriegelte Fenster

- Alarmanlage vor handen

- LAN-Verkabelung im Haus

- Fast komplette Elektroerneuerung

- Neue Wasserleitungen

- Viessmann-Olheizung Baujahr 2015

- Energieeffizienzklasse B

- Endenergieverbrauch nur 74,3 kWh

- Grol3e Garage mit Doppel-Car port

- Automatisches Gar agentor

- Hochwertige Pflasterarbeiten

- Uneinsehbar er Poolbereich vorbereitet
- Platz fur Gartendusche

- Liebevoll angelegter Garten

- Gemutliche Weinstube

- Mehrereflexible Nutzraume

- Perfekt fir Homeoffice

- Hochwertige Badezimmer

- Zwei Kichen

- Ruhige, hilfsbereite Nachbar schaft

- Kein Renovierungsstau

- Sehr gepflegter Gesamtzustand
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Tout sur |'emplacement

Ortenburg zahlt zu den beliebtesten Wohnlagen im nieder bayerischen Landkreis Passau
und verbindet auf angenehme Weise ruhiges Wohnen mit einer tiberraschend starken
Infrastruktur. Der Marktort bietet eine hohe L ebensqualitat fir Familien, Ruhesuchende,
Berufspendler oder Menschen, die Wohnen im Grtinen schatzen, ohne auf die wichtigen
Dinge des taglichen L ebens ver zichten zu wollen.

Einkaufsmoglichkeiten, Super markte, Apotheke, Arzte, Banken, Gastronomie,
Kindergarten sowie Schulen befinden sich direkt im Ort und sind in wenigen Minuten
erreichbar. Auch Freizeit und Erholung kommen hier nicht zu kurz: Das bekannte Freibad
Ortenburg, zahlreiche Rad- und Wanderwege, der Wildpark Schloss Ortenburg sowie

ver schiedene Sport- und Gesundheitsangebote sorgen fir einen hohen Freizeitwert.
Besonder s beliebt ist zudem die Néhe zur Thermen- und Golfregion Bad Griesbach mit
ihren renommierten Golfplatzen und Wellnessangeboten.

Die Immobilie selbst befindet sich in angenehm ruhiger Wohnlage innerhalb eines
gewachsenen Wohngebietes ohne typischen Neubauchar akter. Ger ade diese gewachsene
Umgebung mit gepflegter Nachbar schaft, eingewachsenen Garten und wenig Verkehr macht
den besonderen Reiz dieser Lage aus. Vom Haus und Garten aus geniefdt man ein
angenehmes M al3 an Privatsphére sowie schéne Ausblicke ins Grine.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls hervorragend: Die Stadt Passau ist in kurzer Zeit
erreichbar, ebenso Bad Griesbach, Vilshofen oder die Autobahn A3. Dadurch eignet sich die
L age sowohl fir dauer haftes Wohnen als auch ideal als hochwertiger Zweitwohnsitz oder
Ruckzugsort im Grinen.

Ein Standort, der Ruhe, Lebensqualitat und Alltagstauglichkeit auf selten angenehme Weise
miteinander verbindet.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49851-21189230
E-Mail: passau@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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