Straubing

Moderne Erdgeschosswohnung mit grof3ztgiger
Terrasse
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Diese gepflegte Erdgeschosswohnung aus dem Baujahr 1993 in einem Haus mit
insgesamt 6 Parteien bietet Ihnen auf ca. 60 m2 Wohnflache ein komfortables Zuhause
mit gehobener Ausstattung.

Die attraktive Wohnung Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung und
hochwertige Details, die ein angenehmes Wohnerlebnis gewahrleisten.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie in den Flur, der ausreichend Platz fur lhre
Garderobe bietet. Von hier aus erreichen Sie das helle Wohnzimmer, welches dank des
offenen Schnitts mit der modernen Einbaukiiche optisch verbunden ist. Die im Kaufpreis
enthaltene Einbaukiche ist mit hochwertigen Markengeraten ausgestattet und hier
kénnen Sie leckere Speisen zubereiten. Besonders hervorzuheben ist der kleine
lichtdurchflutete Wintergarten, der sich direkt an den Wohnbereich anschlie3t und Raum
fur einen gemdtlichen Essbereich bietet.

Das Schlafzimmer ist gut dimensioniert und es ist ausreichend Platz fir ein Doppelbett
sowie einen grofRen Kleiderschrank vorhanden und auch ein kleiner Homeoffice-Bereich
ware hier moglich.

Samtliche Fenster sind mit Rollladen ausgestattet. Das modernisierte Badezimmer mit
Fubodenheizung und Handtuchheizkorper verfligt tber eine ebenerdige Dusche und
zeitgemalie sanitare Einrichtungen, die den Anspriichen modernen Wohnens gerecht
werden. Eine praktische Abstellnische bietet zusatzlichen Stauraum und unterstitzt die
Organisation des Haushalts.

Ein echtes Highlight der Immobilie ist die gro3zligige nach Westen ausgerichtete
Terrasse mit rd. neunzehn Quadratmetern sowie ein zugehdoriger Gartenanteil. Der
Freisitz ist sichtgeschutzt und bietet gentigend Platz fir gemiitliche Stunden im Freien.
Ob beim Frihstick oder beim Abendessen im Sonnenuntergang, hier kénnen Sie den
AulRenbereich in vollen Zligen geniel3en.

Die gesamte Wohnung (mit Ausnahme des Bades) wurde mit modernen Vinyl-
Bodenbelagen in Holzoptik ausgestattet, die nicht nur pflegeleicht sind, sondern auch fur
ein warmes Ambiente sorgen.

Abgerundet wird das Gesamtpaket durch einen Duplex-Parker in einer Einzelgarage, der
bereits im Kaufpreis inkludiert ist, und eine Abstellflache im Keller.

Insgesamt bietet diese Erdgeschosswohnung eine ideale Kombination aus Komfort und
Funktionalitét und eignet sich perfekt fir Singles oder Paare, die Wert auf eine gehobene




Ausstattung und durchdachte Raumaufteilung legen. Dank ihrer Lage im Erdgeschoss
bietet sie zudem einen barrierearmen Zugang, der den Alltag erleichtert.
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Die junge Universitatsstadt Straubing steht mit ihren knapp 50.000 Einwohnern fiir die
Symbiose zwischen Moderne und Tradition. Straubing vereint echte, bayerische
Lebensfreude mit hohem Wohnkomfort, wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit und
Spitzenforschung am Campus Straubing fur Biotechnologie und Nachhaltigkeit der TU
Munchen.

Die Wohnung befindet sich in zentraler Lage - die beliebte FuRgangerzone ist nur ca. 600
m entfernt und alle Dinge fiir den taglichen Bedarf sind ful3laufig gut erreichbar.

Uber die Autobahn A3 sowie die BundesstraRe B 20 und B 8 ist die Stadt weitrdumig
vernetzt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.8.2034.

Endenergieverbrauch betragt 108.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Mario Aschenbrenner

Fuhrmannstraf3e 3, 93413 Cham
Tel.: 4499971 -7695710
E-Mail: cham@von-poll.com
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