Bogen

Gemutliches Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
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Das gemiitliche Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bietet auf einer Wohnflache von
insgesamt 238 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 590 m2 ausreichend Platz flir
eine, oder zwei Familien.

Es wurde im Jahr 1963 erbaut und im Jahr 1983 um einen Anbau erweitert, der
zuséatzlichen Raum und Funktionalitat schafft.

Das Haus bietet insgesamt 9 Zimmer, darunter 6 Schlafzimmer und 2 Badezimmer.
Besonders hervorzuheben ist die Einliegerwohnung mit ca. 88 m2 im Dachgeschoss, die
zuséatzlichen Wohnraum schafft.

Die grof3zligige Diele, sowohl im Erdgeschoss als auch im Dachgeschoss, sorgt fur einen
einladenden Empfang und verleiht dem Haus eine offene Atmosphare.

Eine Zentralheizung sorgt fir wohlige Warme in den kalten Monaten und tragt zum
insgesamt gemutlichen Ambiente des Hauses bei.

Die Ausstattung der Immobilie umfasst einen Schuppen, eine Einzelgarage und eine
Photovoltaikanlage, die fur eine nachhaltige Energieversorgung sorgt.

Der Garten ist liebevoll gestaltet und verfligt Uber eine Giberdachte Sitzecke, die zu
gemiditlichen Grillabenden mit Familie und Freunden einladt. Hier kann man die warmen
Sommerabende geniel3en.

Die Lage des Hauses ist zentral und dennoch ruhig gelegen. Einkaufsmdéglichkeiten,
Schulen und o6ffentliche Verkehrsmittel sind in der Nahe und ful3laufig erreichbar. Die
Umgebung bietet zudem zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten.

Insgesamt bietet diese Immobilie ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis und ist ideal fur
Familien, die auf der Suche nach einem geraumigen Zuhause in einer angenehmen
Umgebung sind. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und Gberzeugen
Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie.
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- Schuppen

- Einzelgarage

- Photovoltaikanlage 2,24 kwp

- Garten mit Uberdachter Sitzecke

- Einliegerwohnung im Dachgeschoss
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Bogen liegt in der Region Donau-Wald an der Donau, am Bogenbach und am Ful3 des
Bayerischen Walds.

Zum Bundesland Bayern gehdrender Regierungsbezirk Niederbayern, im Landkreis
Straubing-Bogen, befindet sich die Stadt Bogen.

Durch die B 20 ist eine schnelle Anbindung an die Autobahn Richtung Regensburg oder
Passau gewahrleistet, ebenso lasst sich die Autobahn Richtung Minchen Uber die
Anschlussstelle Landau a. d. Isar zligig erreichen.

In der Nahe und zu Ful3 zu erreichen:
- Restaurants

- Schulen

- Kindergarten

- Lebensmittelgeschéfte

- Arzte
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.5.2034.

Endenergieverbrauch betragt 141.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Mario Aschenbrenner

Fuhrmannstraf3e 3, 93413 Cham
Tel.: 4499971 -7695710
E-Mail: cham@von-poll.com
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