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En un coup d'cell

25129019 525.000 EUR

ca. 190 m? Maison individuelle

7 Kauferprovision

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

1998 beurkundeten

Kaufpreises

2 x Garage massif

WC invités, Piscine,
Cheminée, Bloc-
cuisine
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Informations énergetiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
Huile 127.00 kWh/m?a
27.08.2035
D
Combustible liquide 1997
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Cette charmante maison d'architecte, construite en 1997, est une spacieuse maison
individuelle d'environ 190 m? habitables, située dans une impasse tranquille,
garantissant intimité et sérénité. Le terrain d'environ 852 m? offre des espaces bien
agenceés, propices a I'expression personnelle. La propriété s'étend sur trois niveaux
et comprend sept piéces, trois salles de bains, un sous-sol, un garage et des
piéces de service. Un hall d'entrée généreux, accessible par la porte d'entrée et
directement depuis le garage, assure un accueil chaleureux. La piéce de vie
bénéficie d'un agencement ouvert et d'une grande facade vitrée orientée plein sud,
d'environ quatre meétres de haut, qui inonde I'espace de lumiére naturelle. Des
stores électriques permettent de moduler I'ombrage, et la facade offre une vue
agréable sur le jardin. Le sol en granit, soigneusement posé et orné de marqueterie,
confére aux piéces un caractére intemporel et raffiné. Un chauffage au sol partiel
et un poéle a bois dans le salon assurent une chaleur confortable. La cuisine
lumineuse et semi-ouverte, avec cellier attenant et accés direct a la terrasse, est
incluse dans le prix de vente. Le sous-sol comprend trois piéces, une salle de bains
et une cuisine intérieure. Grace a son entrée indépendante, il peut servir non
seulement de débarras, mais aussi de bureau, par exemple pour le télétravail, ou
encore, comme actuellement, de petit appartement d'amis. Le jardin a été aménagé
il y a une dizaine d'années avec une piscine et un abri de jardin doté d'une terrasse
couverte, concu selon les souhaits du propriétaire. Outre la grande terrasse
exposeée plein sud, un agréable jardin a été créé pour profiter des chaudes journées
d'été, offrant un espace généreux pour des parterres surélevés ou une serre. L'abri
de jardin et le grand garage, qui comprend également un petit atelier, permettent
de ranger facilement véhicules et outils de jardinage. Aprés prés de 30 ans,
quelques rénovations s'imposent, offrant ainsi I'opportunité d'intégrer des godts
personnels et de personnaliser la maison. Son architecture unique et bien pensée

constitue un excellent point de départ. Cette propriété séduira les acheteurs




exigeants qui apprécient les espaces généreux, I'architecture moderne et un
emplacement agréable, tout en souhaitant personnaliser leur intérieur. Découvrez
par vous-méme les atouts de cette maison et prenez rendez-vous pour une visite.

Nous serons ravis de vous faire visiter ce bien d'exception.
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Détails des commodités

- zeitloses Architektenhaus

- ruhige Lage in StichstraBe

- 3 Bader und Gaste WC

- etwas Renovierungsarbeiten erforderlich
- teilweise FuBbodenheizung

- aufwandig verlegte Granitboden

- groBe Glasfront mit Jalousien

- Pool mit Gartenhduschen

- groBe Pkw Garage mit Abstellraum

- mogliche Gastewohnung oder Blro im Untergeschoss
- Schlafzimmer mit Ankleide

- Kliche mit Speisekammer

- groBzlgiges Entrée
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Tout sur I'emplacement

Die Gemeinde Oberschneiding liegt im Herzen des Gaubodens, nur wenige
Kilometer sudlich der niederbayerischen Stadt Straubing. Die idyllische Ortschaft
vereint die Vorzige des landlichen Wohnens mit einer hervorragenden
Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden.

Dank der Nahe zur BundesstraBe B20 sowie zur Autobahn A92 sind sowohl
Straubing als auch Deggendorf, Landshut und Regensburg schnell erreichbar. Der
Flughafen Minchen ist in gut einer Stunde erreichbar - ideal fir Pendler und
Geschéftsreisende.

Neben Einkaufsmdglichkeiten flir den taglichen Bedarf stehen in der Gemeinde
Kindergarten, Grundschule sowie diverse Vereine und Freizeitangebote zur
Verfigung. Weiterfihrende 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 Spaziergangen,
Radtouren und Erholung einladen. Gleichzeitig ist Oberschneiding eine moderne
Gemeinde, die Wert auf eine nachhaltige Entwicklung und ein aktives

Gemeinschaftsleben legt.

Wer eine ruhige und familienfreundliche Wohnlage sucht und dennoch auf eine

gute Infrastruktur nicht verzichten mochte, findet hier den perfekten Standort.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 127.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Stefan Fischer

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

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

www.von-poll.com
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