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Charmantes Zweifamilienhaus mit drei Garagen
und groBem Garten
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Dieses groBzligige Zweifamilienhaus bietet eine Wohnflache von ca. 310,8 m? und
liegt auf einem weitldufigen Grundstiick von etwa 1702 m?. Das im Jahr 1982
fertiggestellte Haus prasentiert sich mit einer klassischen Architektur und einer
durchdachten Raumaufteilung, die vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten ermdglicht.
Dieses Haus bietet auf drei Etagen viel Platz flir eine groBe Familie oder die
Madglichkeit zur Nutzung als Mehrgenerationenhaus.

Das Erdgeschoss umfasst eine Kliche mit einem angrenzenden Esszimmer, das den
Raum zu einem gemiditlichen Treffpunkt fiir die ganze Familie macht. Direkt
daneben liegt das geraumige Wohnzimmer, welches direkten Zugang zur Terrasse
und dem groBen Garten bietet. Hier kdnnen Sie entspannte Stunden im Freien
genieBen. Zusatzlich befindet sich auf dieser Ebene ein Gaste-WC, ein
Schlafzimmer, eine Ankleide und ein weiteres Zimmer, das flexibel als Arbeits- oder
Gastezimmer genutzt werden kann. Das Bad im Erdgeschoss ist mit einer Dusche
und einer Badewanne ausgestattet und bietet somit alle Annehmlichkeiten eines
Badezimmers. Ein praktischer Abstellraum rundet das Raumangebot im
Erdgeschoss ab.

Im ersten Obergeschoss befinden sich weitere vier Zimmer, eine Kiiche mit
angrenzendem Esszimmer, ein Bad mit Dusche und Badewanne und ein
groBzlgiges Wohnzimmer.

Das Dachgeschoss ist ausgebaut und ermdglicht zusatzlichen Wohnraum,
Spielzimmer oder fur Gasteunterklinfte — die Moglichkeiten sind vielfaltig.

Das Kellergeschoss des Hauses kann mit einer Vielzahl von Raumen punkten. Es
umfasst einen Waschraum, einen Heizraum sowie vier weitere Raume, die als
Lager- oder Hobbyraume genutzt werden kénnen. Ein weiteres Badezimmer mit
Dusche bietet zusatzlichen Komfort.

Die zentrale Heizungsanlage des Hauses gewabhrleistet eine angenehme

Warmeversorgung in allen Wohnbereichen.




Ein besonderes Highlight ist der groBziigige Garten, der ausreichend Platz flr

Erholung und Freizeitaktivitaten im Freien bietet. Abgerundet wird das
AuBenangebot durch ein praktisches Gartenhaus und drei Garagen, die
ausreichend Platz fur Fahrzeuge und zusatzliche Lagerflache bieten.

Diese Immobilie stellt eine ausgezeichnete Wahl flir Familien mit viel Platzbedarf
dar oder flr Kaufer, die die Option der Vermietung nutzen mochten.

Gerne laden wir Sie ein, sich selbst bei einer Besichtigung von den Vorzligen dieser

Immobilie zu Uberzeugen.

Auf Anfrage kdnnen Sie dieses Objekt vorab in einem 360 Grad

Panoramadurchgang besichtigen — und das ganz bequem von zu Hause aus!
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Erdgeschoss

- Abstellraum

- Gaste-WC

- Kliche mit angrenzendem Esszimmer
- Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse und zum Garten
- Schlafzimmer

- Zimmer

- Bad mit Dusche und Badewanne

1. Obergeschoss

- 3 Zimmer

- Bad mit Dusche und Badewanne

- Kiiche mit angrenzendem Esszimmer
- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

Dachgeschoss ausgebaut
Kellergeschoss

- Waschraum

- Heizraum

- Bad mit Dusche

- 4 Rdume

groBer Garten

3 Garagen

Gartenhaus
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Bad Kotzting liegt eingebettet im Tal des WeiBen Regens zwischen dem
Kaitersbergmassiv und den Regentalauen. Im Jahre 1995 wurde Kotzting zum
Kneippkurort und 2005, einhergehend mit der Namensanderung in Bad Kotzting,
zum Kneipenheilbad. Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in Bad

Kotzting zahlreich vorhanden.

In Bad Kotzting befinden sich:

- Sportplatze: zwei FuBballplatze, Basketball, Tennis
- Krankenh&user, Reha-Kliniken, Arzte, Apotheken
- Gymnasium, Realschule, Mittelschule

- Sparkasse, Raiffeisenbank, VR-Bank

- Berufsfachschule fir Altenpflege

- Modekaufhaus, Sportkaufhaus

- Supermarkte und Discounter

- Agacur Badewelt und Sauna

- Grundschule, Kindergarten

- Einrichtungshaus

- Spielbank

- Tankstelle

- Kurpark

und vieles mehr!
In Bad Kotzting gibt es auch noch viele kulturelle Angebote wie das bekannteste
der Pfingstritt, verschiedene Konzerte im Kurpark , oder eine Vielzahl von

Veranstaltungen der ortlichen Vereine.

Entfernungen:




- Cham: ca. 17 km

- Viechtach: ca. 13 km

- Straubing: ca. 50 km
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 127.60 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.

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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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Mario Aschenbrenner

FuhrmannstraBe 3, 93413 Cham
Tel.: +499971-76 95710

E-Mail: cham@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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