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Winzer

Familienfreundliche Doppelhaushélfte in Winzer

Objektnummer: 24129027

KAUFPREIS: 399.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 173 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 570 m?
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Auf einen Blick

24129027 399.000 EUR

ca. 173 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1993 Massiv

2 x Garage Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Ol 127.70 kWh/m2a
D

16.11.2034

: 1993

Ol
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr ca. 1993 bietet Ihnen ein
komfortables Zuhause mit einer Wohnflache von ca. 173 m2 auf einem ca. 570 m2 groRen
Grundstick. Die Immobilie Gberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung und
zahlreiche Ausstattungsmerkmale, die ein angenehmes Wohnen ermdéglichen. Das Haus
verflgt Uber finf Zimmer, darunter vier gerdumige Schlafzimmer, die sich ideal fir
Familien oder Paare eignen, die zusatzlichen Platz bendétigen. Zwei ansprechend
ausgestattete Badezimmer sorgen flr Komfort im Alltag. Das Hauptbad bietet eine
Eckbadewanne und eine Dusche sowie eine FulRbodenheizung. Zusatzlichen Wohnraum
bietet das ausgebaute Dachgeschoss, das mit einem eigenen Bad und einem
Ankleidebereich ausgestattet ist. Diese Erweiterung bietet Flexibilitat fir die Nutzung als
Gastezimmer, Blro oder Riickzugsort. Das Herzstiick des Hauses ist das gemdutliche
Wohnzimmer im Gartengeschoss, welches tber einen Kaminanschluss verfligt. Hier
kénnen Sie an kalten Winterabenden behagliche Stunden verbringen und die wohlige
Warme geniel3en. Die zur Immobilie gehérende Einbauklche ist modern gestaltet und
ausgestattet. Sie bietet ausreichend Platz, um einen Esstisch fir die ganze Familie
unterzubringen. Die Immobilie verfigt zudem Uber einen Balkon und eine teilweise
Uberdachte Terrasse, die bei schonem Wetter zum Entspannen und Verweilen einladen.
Diese Bereiche erweitern den Wohnraum nach drauf3en und bieten Gelegenheit, die
Freizeit im Freien zu geniel3en. Fir die Kinder steht dann ein groR3er, eingezaunter
Garten zum spielen und toben bereit. Ein weiteres Highlight ist die unterkellerte
Doppelgarage, die somit nicht nur ausreichend Platz fir zwei Fahrzeuge bietet, sondern
darunter auch zusatzlichen Stauraum schafft. Beheizt wird die Doppelhaushalfte mit der
Zentralheizung, welche die Warme in den Raumen zum Teil Uber die FulRbodenheizung
und in den restlichen Raumen Uber die Heizkorper abgibt. Ein WC ist auf jeder
Wohnebene vorhanden, was die Alltagstauglichkeit zusatzlich unterstreicht. Diese
Immobilie ist eine attraktive Option fir alle, die auf der Suche nach einem gepflegten
Haus mit groRzugigem Platzangebot und einer guten Ausstattung sind. Die Lage und
Aufteilung machen sie zu einem idealen Zuhause fur Familien oder Paare, die Wert auf
Komfort und eine ansprechende Wohnumgebung legen. Interessenten sind herzlich
eingeladen, sich selbst ein Bild von der Immobilie zu machen und einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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Ausstattung und Detalils

- ausgebautes Dachgeschoss mit Bad und Ankleide

- Hauptbad mit Eckbadewanne, Dusche und FuRbodenheizung
- teilweise FuRbodenheizung

- Balkon und Terrasse

- Einbaukiche

- Kaminanschluss im Wohnzimmer

- WC auf jeder Wohnebene

- unterkellerte Doppelgarage

- eingezduntes Grundsttck
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Alles zum Standort

Der Markt Winzer liegt im stidostlichen Landkreis Deggendorf, eingebettet in die
idyllische Landschaft des Bayerischen Waldes. Zur Versorgung des taglichen Lebens
steht im Ort ein Einkaufsmarkt, zwei Metzgereien, zwei Béacker sowie ein Baumarkt, zwei
Banken, verschiedene Wirtshauser, zwei Hausarzte, ein Zahnarzt, eine Apotheke sowie
ein Seniorenheim, eine Physiotherapiepraxis sowie verschiedene Vereine vom Ehrenamt
bis zur Freizeitgestaltung zur Verfiigung. Fur die Kleinen gibt es in Winzer zwei
Kindergarten, eine Grund- und Mittelschule, sowie im Umkreis von ca. 8 km eine
Realschule und ein Gymnasium. Die Freizeitgestaltung ist in der direkten Umgebung
aulRerst vielseitig. So sind es zur nahegelegenen Donau nur ca. 2 km, um am Damm zu
spazieren oder am Ufer einfach zu relaxen. Der durch den Ort fiilhrende Radweg bietet
die Mdglichkeit, mit dem Fahrrad bis nach Regensburg oder nach Wien an der Donau
entlang die Natur zu erkunden. Auch die Winzerer Sternwarte, das Ziegel- und
Kalkmuseum oder die Burgruine sind Uberregional beliebte Ausflugsziele. Fir die aktiven
HobbyfulRballer oder einfach nur als Zuschauer bietet der 6rtliche FulR3ballverein mit
Sportplatz eine passende Mdglichkeit, sich zu engagieren. Die Verkehrsanbindung ist
durch den nur ca. 7 km entfernten Anschluss zur A3 nach Passau oder Deggendorf
hervorragend gegeben. Fir Piloten oder auch nur fir einen Ausflug mit der Familie
befindet sich der nachstgelegene Flugplatz im nur ca. 14 km entfernten Vilshofen an der
Donau.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 16.11.2034.
Endenergiebedarf betragt 127.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993. Die Energieeffizienzklasse ist D.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan Fischer

Pfleggasse 22 Deggendorf
E-Mail: deggendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




