Exposé - Objekt-Nr.: H10450

PASSAUER IMMOBILIEN
RESCH & SOHNE

lhr Familienbetrieb seit 1968

Charmantes Wohnhaus mit Wintergarten, Galerie und groRziugigem Garten in
Ruderting

Nutzungsart: Wohnen
Objektart: Haus

Detail: Einfamilienhaus
Vermarktungsart: Kauf

Verfugbar ab: sofort
Kaufpreis: 299.000,00 EUR
Wohnflache: ca. 110,00 m?
Nutzflache: ca. 30,00 m?
Grundstlcksflache: ca. 650,00 m2
Zimmer: 4

Provision: 3,57 % inkl. gesetzl. MwSt.
Baujahr: 1979

Zustand: Gepflegt

Zustand Ausstattung: Gepflegt

ErschlieBung:

vollerschlossen

Kennwert:

162,50 kWh/(m?*a)

Energieeffizienzklasse:

F
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PASSAUER IMMOBILIEN

Exposé - Objekt-Nr.: HL0450 RESCH & SOHNE

Befeuerungsart:

Kiiche:
Stellplatz:

Sanitar:

Balkon/Terrasse:

TV:

Kommunikation:

Zustand:

Mobliert:

Fenster:

Boden:

Derzeitige Nutzung:

lhr Familienbetrieb seit 1968

o] Stadtische Stromversorgung
Stadtische Wasserversorgung

EBK

Garage Freiplatz
Dusche Fenster
Wanne Tageslichtbad
Balkon Garten
Terrasse Wintergarten
Sat

DSL

gepflegt

teilweise mobliert
Holzfenster

Fliesen Parkett
Teppich

frei
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PASSAUER IMMOBILIEN
RESCH & SOHNE

Exposeé - Objekt-Nr.: H10450 Ihr Familienbetrieb seit 1968
Beschreibung
Lage:

Die Immobilie befindet sich in einer angenehmen und gewachsenen Wohnlage der Gemeinde Ruderting im Passauer
Land. Die Umgebung verbindet naturnahes Wohnen mit einer guten regionalen Infrastruktur und einer attraktiven
Erreichbarkeit der umliegenden Orte und Stadte.

Ruderting zeichnet sich durch ein familienfreundliches Wohnumfeld und eine hohe Lebensqualitat aus.
Einkaufsmaglichkeiten, Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Angebote flir Familien und Freizeitgestaltung
befinden sich in der Gemeinde beziehungsweise in der naheren Umgebung.

Die reizvolle Landschaft bietet zahlreiche Mdglichkeiten fir Spaziergange, Fahrradtouren, sportliche Aktivitaten und
Erholung in der Natur. Gleichzeitig eignet sich der Standort hervorragend fir Berufstatige und Pendler, die ein ruhiges
Wohnumfeld mit guter Anbindung an die Region Passau suchen.

Die Kombination aus angenehmer Wohnlage, groRzligigem Grundstlick und vielseitigen AuBenbereichen macht diese
Immobilie zu einem attraktiven Zuhause fur Menschen, die naturnahes Wohnen mit ausreichend Platz und Privatsphare
verbinden méchten.

Beschreibung:

Dieses charmante Einfamilienhaus in angenehmer Wohnlage von Ruderting vereint eine aullergewdhnliche
Raumaufteilung mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und einem groRziigigen, nahezu ebenen Gartengrundstiick.

Auf drei Ebenen stehen ca. 110 m? Wohnflache sowie zusatzliche Nutzflachen zur Verfligung. Wintergarten, Terrasse,
Uberdachter Balkon und die offene Galerie verleihen der Immobilie einen individuellen Charakter und schaffen
attraktive Rlckzugsorte fir jede Jahreszeit.

Bereits beim Betreten des Erdgeschosses empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich. Von hier aus erschlieBen sich
die zentralen Wohnraume des Hauses. Das grolszigige Wohnzimmer bietet ausreichend Platz fir eine komfortable
Wohnlandschaft und bildet gemeinsam mit dem separaten Esszimmer den Mittelpunkt des Familienlebens.

Die Kulche ist funktional angeordnet und unmittelbar an den Essbereich angebunden. Ein Badezimmer mit Dusche und
WC erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene. Besonders reizvoll ist der Uberdachte Balkon, der den Wohnbereich
nach auBen erweitert und auch bei wechselhafter Witterung einen geschiitzten Platz im Freien bietet.

Uber eine innenliegende Treppe gelangen Sie in das Dachgeschoss. Die offene Galerie verleiht dieser Etage ein
grofSzugiges und luftiges Raumgefuhl. Ein Schlafzimmer sowie praktische Stauraummaglichkeiten vervollstandigen das
Dachgeschoss.

Das Kellergeschoss bietet einen auBergewdhnlich hohen Wohn- und Nutzwert. Zwei wohnlich gestaltete Zimmer
verflgen jeweils tGber einen direkten Zugang ins Freie. Ein Zimmer &ffnet sich zum Wintergarten, wahrend das zweite
unmittelbar auf die Terrasse und in den Garten fuhrt. Durch diese besondere Anordnung entsteht eine angenehme
Verbindung zwischen Innen- und AuBenbereich.

Ein weiteres Badezimmer mit Badewanne und WC, ein kleiner Kellerraum sowie der Heizraum komplettieren diese
Ebene.

Ein besonderes Highlight ist der ca. 650 m? groRBe, nahezu ebene Garten. Er bietet ideale Voraussetzungen fir
Familien, Gartenliebhaber und alle, die sich einen groRziigigen privaten AuBenbereich winschen. Die vorhandene
Gartenhdtte schafft zusatzlichen Stauraum fur Gartengerate, Fahrrader oder Freizeitutensilien.

Eine Garage sowie die darunterliegende, vom Garten aus zugangliche Werkstatt- und Lagerflache runden dieses
vielseitige Immobilienangebot gelungen ab.
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lhr Familienbetrieb seit 1968

Exposé - Objekt-Nr.

ECKDATEN IM UBERBLICK:

Objektart: Einfamilienhaus

Baujahr: 1979

Bauweise: Massivbauweise

Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss und Kellergeschoss

Zimmer: Wohnzimmer, Esszimmer, offene Galerie und drei Schlafzimmer
Badezimmer: 2 (1995 renoviert)

Wohnflache: ca. 110 m?

Nutzflache: ca. 30 m?

Grundstlcksflache: ca. 650 m?

AuBenbereiche: Uberdachter Balkon, Wintergarten, Terrasse und Garten
Garage: 1

Heizung: Ol-Zentralheizung (Bj.: 2001)

Kaufpreis: 299.000 €

Ausstattung:

Das Wohnhaus wurde in solider Massivbauweise errichtet und verfligt Gber eine funktionale, gepflegte Ausstattung.
Unterschiedliche Bodenbelage wie Parkett, Laminat, Teppich und Fliesen verleihen den Raumen einen individuellen
und wohnlichen Charakter.

Zu den wesentlichen Ausstattungsmerkmalen gehdren:

solide Massivbauweise

Holzfenster mit Doppelverglasung

Ol-Zentralheizung

Parkett-, Laminat-, Teppich- und Fliesenbdden
groRzugiges Wohnzimmer

separates Esszimmer

funktionale Kiiche

offene Galerie im Dachgeschoss

Schlafzimmer im Dachgeschoss

zwei weitere wohnlich nutzbare Zimmer im Kellergeschoss
Badezimmer im Erdgeschoss mit Dusche und WC
Badezimmer im Kellergeschoss mit Badewanne und WC
Uberdachter Balkon

Wintergarten mit direktem Zugang aus einem Zimmer
Terrasse mit unmittelbarem Gartenzugang
groRzlgiger, nahezu ebener Garten

Gartenhdtte

Garage

Werkstatt- beziehungsweise Lagerflache unterhalb der Garage
separater Zugang zur Werkstatt vom Garten
zusatzliche Stauraummaglichkeiten im Dachgeschoss
praktischer Kellerraum

separater Heizraum

Die durchdachte Aufteilung Gber drei Ebenen eréffnet vielfaltige Moglichkeiten fir Familien, Paare, das Arbeiten im
Homeoffice oder die Einrichtung separater Gaste- und Hobbybereiche.

Sonstige Angaben:

Das in der Immobilie vorhandene Inventar kann auf Wunsch im Haus verbleiben und ist bereits im Kaufpreis enthalten.

Energiekennwerte:

Art des vorliegenden Energieausweises: Energiebedarfsausweis
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Exposeé - Objekt-Nr.: H10450 lhr Familienbetrieb seit 1968

Endenergiebedarf: 162,5 kWh/(m?a)

Energietrager: Ol

Baujahr Wohngebaude: 1979, Baujahr Warmeerzeuger: 2001
Energieeffizienzklasse: F

Maklercourtage: 3,57 % incl. MwSt. Kdufermaklercourtage.

Verkaufspreis: 299.000,00 €

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieB8lich auf Informationen, die uns von unserem
Auftraggeber ubermittelt wurden. Wir iibernehmen keine Gewabhr fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat dieser Angaben.

Ansprechpartner

i

WPatrick Resch

Verkauf: Immobilien und Grundstiicke

Tel.: 0851 /67 39
Mobil.: 0160 /18318 48
eMail: patrick.resch@immobilien-resch.de
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Exposé - Objekt-Nr.: H10450 Ihr Familienbetrieb seit 1968

Weitere Bilder
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