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Traumhaus mit Traumblick und Platz fur 2 Familien
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TIMH AFOPAS: 479.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 210 m? « AQMATIA: 8 + EKTAZH FH:: 810 m2
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus mit Blroraumen im Unter geschoss préasentiert sich mit
einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 210 m2 und befindet sich auf einem ca. 810 m2 grof3en
Grundstick. Das Bestandshaus aus dem Jahr 1974 wur de 1986 entkernt, im Jahr 1990
erweitert inkl. Erneuerung vom Dachstuhl und zuletzt 1999 mit dem Dachgeschossausbau
und den neuen Dachgauben modernisiert. Dabei wurde auch der Grundriss modernisiert.
DieIlmmobilieliegt in einer ruhigen und gr inen Wohngegend, die sich durch ihre
angenehme Nachbar schaft und die nattirliche Umgebung auszeichnet. Die Raumaufteilung
Uber zeugt mit insgesamt acht Zimmer n, sodass vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fir grof3e
Familien oder wohnen und arbeiten unter einem Dach gegeben sind.

Schon die AufRenansicht des Hauses ver mittelt einen soliden und einladenden Eindruck, die
klassische Architektur ist mit zwei markanten Dachgauben und klaren Linien gepréagt. Die
Fassadeist zeitlos weil3 gehalten und der Eingangsbereich wird durch gepflegte Pflanzen
sowie einen hochwertigen Gartenzaun verschonert. Der Garten ist liebevoll angelegt und
bietet eine traumhafte Aussicht, die sowohl von der Terrasse als auch vom Balkon und dem
Panoramafenster im Wohnber eich aus genossen werden kann. Die grof3e, teils Uber dachte
Terrasseist von Uppigem Griin umgeben, wasin den Sommer monaten angenehmen
Schatten spendet. Vom Balkon mit Gartentreppe er6ffnet sich ein einzigartiger Blick Gber
die Stadt und dar tiber hinaus, der jeden Tag zu einem besonder en Erlebnis macht.

Ein besonderes Ausstattungsmer kmal ist die unterkellerte Doppelgar age mit elektrischem
Tor, die mit einer Einfahrtshohe von ca. 2,6 Metern auch grof3en Fahrzeugen Platz bietet
und noch zusétzlich mit einer Dachbodenebene aufwartet. Diese Kombination sor gt fur
auler st komfortable Parkmdglichkeiten und zusétzlichen Stauraum.

Die Raumaufteilung im Inneren ist durchdacht gestaltet und ver mittelt GroR3ziigigkeit in
allen Bereichen. Im Zentrum des Hauses befindet sich ein lichtdur chflutetes Wohnzimmer
mit grof3en Fensterfronten und einem direkten Zugang zum Balkon, welcher mit einer
Gartentreppe einen perfekten Zugang zum Garten bietet.

Der offene Ubergang zur K iiche schafft ein har monisches Wohnambiente und bietet viel
Platz fir gemeinsame Stunden mit Familie und Freunden.

Im Unter geschoss, welches dank der Hanglage ebenfalls Tageslicht hat und einen
ebenerdigen Zugang zum Garten aufweist, sind aktuell Bliroraume mit eigenem
Aussenzugang unter gebracht. Wer mehr Wohnraum benétigt, kann hier ohne grof3en
Aufwand eine Einliegerwohnung schaffen.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand und wurde laufend instand
gehalten. Die Zentralheizung sor gt flr eine zuverlassige War mever sorgung und wird mit
einer Solaranlage fur Warmwasser unter stitzt.
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- Einbauktiche

- neuer Dachstuhl 1990

- Kaminofenanschlussim Wohnzimmer

- 3vollwertige Bader

- Solaranlage fur Warmwasser aufber eitung

- grof3e, unterkellerte Doppelgar age mit grof3em Speicher (2x ca. 56 m?)
- traumhafte Lage mit Fernblick

- liebevoll angelegter Garten

- Uberdachter Balkon mit Gartentreppe

- Uberdachte Terrasse

- Untergeschoss als Biro oder Wohnung nutzbar dank Hanglage

- Aussenzugang im Keller fur Pflanzen und Gartenmobel im Winter
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Regen vereint die Angebote eines moder nen L uftkurortesund den ur spriinglichen Charme
einer niederbayerischen Kleinstadt in der sich Jung und Alt unter anderem dank der
vielfaltigen Einrichtungen wie Kinder gérten, Schulen oder Seniorenheim zu Hause fuhilt.
Aufgrund seiner Lage und der guten Verkehrsanbindung ist Regen ein beliebter
Wirtschaftsstandort fir Handel, Handwerk und Industrie.

Fahr zeit mit dem Auto:

Regen - Deggendorf ca. 30 Minuten
Regen - Viechtach ca. 25 Minuten
Regen - Bodenmais ca. 15 Minuten
Regen - Zwiesel ca. 15 Minuten
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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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Stefan Fischer

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