ANDREA KLEIN

Ausgewdhlte Immobilien in Minchen

«Landkreis Straubing-Bogen» Erweiterungsfahiges
Wohnhaus in ruhiger Ortsrandlage

Eckdaten
Wohnflache 178 m2
Grundstucksflache 900 m?
Zimmer 6

Objektbeschreibung

Diese in massiver Bauweise erstellte Immobilie wurde im Jahre 1992 auf einem nach Stdwesten ausgerichteten
Grundstiick in schoéner naturverbundener Randlage von Rattenberg errichtet und verfligt derzeit Gber ca. 178 m?2
Wohnflache. Mit einer Fertigstellung des bereits begonnenen Ausbaus des Dachgeschof3es wiirde man ca. 50 m?
weiter an Wohnflache gewinnen.

Wir betreten die Immobilie von Stiden her und gelangen tber einen kleinen Flur (Treppenhaus) in den
Wohnbereich, namlich in die gemiitliche Kiiche mit Essecke und weiter in das angrenzende Wohnzimmer. Von hier
aus haben Sie einen Zutritt auf die Terrasse und in den nach Siidwesten ausgerichteten Garten.

Ein Badezimmer, eine Speise, ein Abstellraum sowie ein im hinteren Teil angeordneter Heiz- und Tankraum sind
weiterhin auf dieser Ebene vorhanden.

In der 2. Wohnebene (EG) befinden sich zur Siidwestseite hin das Elternschlafzimmer sowie ein Kinderzimmer, je
mit Zutritt auf den grof3en Balkon mit schéner Aussicht. Auf der gegeniiberliegenden Seite befinden sich zwei
weitere Raumlichkeiten, die je einen Zutritt auf die Ostterrasse bzw. in den Garten bieten. Ein groRes Badezimmer
(mit Wanne und Dusche) ist weiterhin verfugbar.

Alle Angaben stammen von dem Verké&ufer, sodass wir fir die Richtigkeit keine Gewahr tibernehmen kénnen.
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Oberhalb der Doppelgarage befindet sich eine weitere, bereits ausgebaute und mit einer guten Dammung
versehene, beheizbare, ca. 38 m2 grol3e Wohn-/Nutzeinheit, die man aktuell nur von au3en her betreten kann. Die
Mdglichkeit, diesen Raum mit der 2. Wohnebene zu verbinden, ware ohne gré3eren Aufwand mdglich.

Beheizt wird die Immobilie neben dem in der Kiiche angeordneten Holzofen mit einer Ol-Zentralheizung (4 x 2000
Ltr.); weiterhin ist im Wohnzimmer und im Badezimmer in der 1. Wohnebene sowie im Badezimmer in der 2.
Wohnebene neben Heizkdrpern auch noch eine FuBbodenheizung zusatzlich integriert. Eine auf dem Dach
montierte, ca. 6 m2 grof3e, Solaranlage unterstiitzt auRerdem die Warmwasseraufbereitung.

Der sonnenverwdhnte Garten ist nach Westen, Siiden und Osten hin ausgerichtet und bietet gemutliche
Aufenthaltsbereiche fur die ganze Familie.

Eine Doppelgarage ist weiterer Bestandteil.

?Eine hervorragende Gelegenheit im schénen Rattenberg.?

Lage

Der staatlich anerkannte Erholungsort Rattenberg liegt im nérdlichen Teil des Landkreises Straubing-Bogen, nahe
der Stadte Viechtach und Bad Kétzting; der Ort liegt 500 m @. M. an einem Stidhang. Der Ort Rattenberg verfiigt
Uber ein Breitband-Internet. Diverse Einkaufsméglichkeiten fir den téglichen Bedarf sind vorhanden (z.B. Edeka,
Dorfbacker, Abholmarkt usw.). Auch gibt es vor Ort einen Allgemeinarzt, einen Kindergarten, eine Grund- und
Mittelschule, eine Bank uvm. Sie erreichen: in ca. 15 Automin. (12 km) tber die B85 den Luftkurort Viechtach (ca.
8500 Einwohner) in ca. 23 Automin. (21 km) Uber die B85 die Stadt Bad Kotzting (ca. 7480 Einwohner) in ca. 25
Automin. (19 km) Uber die B85 die Stadt Cham (ca. 16.990 Einwohner) in ca. 28 Automin. (27 km) Uber die
Straubinger Straf3e die Stadt Bogen (ca. 10.150 Einwohner) in ca. 36 Automin. (34 km) tber die B20 die
Gaubodenstadt Straubing (ca. 48.000 Einwohner) in ca. 52 Automin. (66 km) tber die A3 die Stadt Regensburg
(ca. 168.000 Einwohner)

Sonstiges

Weitere Informationen zur Immobilie: - die Einbaukiiche ist im Kaufpreis mit enthalten - Holzfenster
(2-fach-verglast) - im Elterschlafzimmerbereich in der 2. Wohnebene besteht die Option, einen WC- Raum zu
integrieren; dieser Raum miusste allerdings noch weiter ausgebaut werden. - durch einen Ausbau der grof3en
Dachgeschol3einheit kdnnten weitere ca. 50 m2 Wohnflache gewonnen werden - Rolladen sind im UG und EG
vorhanden - das Objekt ist nicht unterkellert - die Doppelgarage ist gefliest Wir handeln im Alleinauftrag.
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Preise & Kosten
Kaufer-Provision Ja

Kéaufercourtage 3,48%, Courtage inkl. MwSt.

Angaben zur Immobilie

Wohnflache 178 m?
Grundstucksflache 900 m2
Zimmer 6
Baujahr 1992
Zustand des Objektes Gepflegt
Verkaufsstatus verkauft

Energieausweis

Energieausweis Art Verbrauch
Gilltig bis 02.07.2030
Energieverbrauchskennwert 135,8kWh/m2a
Erstellungsdatum Ausgestellt ab dem 01.05.2014
Energieeffizenzklasse E

Adresse

94371 Rattenberg
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Alle Angaben stammen von dem Verké&ufer, sodass wir fir die Richtigkeit keine Gewahr tibernehmen kénnen.
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Alle Angaben stammen von dem Verkaufer, sodass wir fur die Richtigkeit keine Gewéahr tbernehmen kdnnen.
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Ansprechpartner

Andrea Klein

Andrea Klein Immobilien - Zweigstelle Ostbayern
Sudetenring 33
94234 Viechtach

Mobil ~ +49 171 5424496

Zentrale +49 9942 9480339

Fax +49 9942 9480333

E-Mail info@immobilien-andrea-klein.de
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