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Exposé

Einfamilienhaus in Rof3tal

Ohne Provision: Einfamilienhaus mit schonem Ausblick in
ruhiger Wohnlage

:

Baujahr 1999

Grundsttuicksflache 569,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 11,00
Wohnflache 200,00 m?
Energietrager Gas

www.ohne-makler.net/expose/258519

Objekt-Nr. OM-258519
Einfamilienhaus

Verkauf: 699.000 €

90574 Rofital

Bayern

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand saniert
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Garagen 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das freistehende Einfamilienhaus liegt in einem ruhigen Wohngebiet (Sackgasse). Es verfugt
aktuell iber 4 Schlafzimmer und zwei grof3e Bader, wobei ein flinftes Schlafzimmer mdglich
ware. Dazu kommen Wohn- und Essbereich, Kiiche, Eingangsbereich, grofzigige Flure,
Gastetoilette, Abstellraum, 120 gm Keller, Dachboden und Doppelgarage.

Das Haus wurde 1999 gebaut und seither sehr gut gepflegt und immer wieder renoviert. Im
Erdgeschoss befinden sich zwei der Schlafzimmer und ein Badezimmer. Die Schlafzimmer
wurden erst 2019 renoviert und ein neuer Parkettboden verlegt. Der tibrige Wohnbereich ist
gefliest und wurde 2016 zuletzt renoviert.

Das Obergeschoss wurde erst 2021 ausgebaut. Hierbei wurden beidseitig 9m breite
Dachgauben mit je 6 Fenstern verbaut, um Wohnraum und Licht zu gewinnen.

Bei der Wahl der Baumaterialien wurde hochster Wert auf Qualitatt gelegt. Es wurde z.b.
hochwertiger Parkettboden verlegt, der komplette Dachstuhl wurde mit Naturddmmstoffen
(Holzfaser/Hanf) gedammt, die Fenster sind 3 fach verglast und verfligen tber elektrische
Rolladen etc. Das ca. 17 gqm grofie Bad im OG wurde 2022 fertiggestellt und ist praktisch
neuwertig. Es verfiigt neben einer Fu3bodenheizung und einer sehr grofien Dusche ebenfalls
wie das Bad im EG uber eine Badewanne.

Der grof3e Raum uber der Doppelgarage ist nicht ausgebaut und kénnte evtl. ebenfalls
ausgebaut werden.

Zusatzlich hat das Haus einen ca. 120gm grof3en Keller, welcher komplett gefliest und teilweise
beheizt ist. Hier befindet sich auch der ca. 30qm grofie Heiz- und Waschraum. Der Keller fiihrt
uber eine Terrassentiire ebenerdig in den Garten (Souterrain).

Das Haus verfiigt tiber einen eigenen unterirdischen Gastank (Eigentum), welcher je nach
aktuellem Gaspreis bei beliebigen Anbietern betankt werden kann. Die Heizungsanlage wurde
erst 2016 komplett erneuert und seither vom Heizungsinstallateur gewartet.

Der Dachboden ist ebenfalls gedammt und bietet zusatzlich zum Keller enorm viel Stauraum.

Die grof3ztigige und gefliefSte Doppelgarage mit elektrischem Tor ist an das Haus angebaut,
sodass man das Haus von der Garage aus betreten kann.

Der Garten liegt auf der Stidseite und hat den ganzen Tag Sonne. In dem von einem
Zimmermann errichteten und gedidmmten Gartenhaus konnen Gartengerate gelagert werden.
Der Garten hat eine ca. 6000 Liter grof3e Zisterne, somit kann der Garten im Sommer mit
Regenwasser bewdssert werden.

Da das Haus von Privat verkauft wird fallen keine Maklergebiihren an.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Lage

- ruhiges Wohngebiet

- Sackgasse

- verkehrsgtinstig an der B14 gelegen

- offentliche Verkehrsmittel in unmittelbarer Nahe

- Kindergarten in Laufreichweite
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- Einkaufsmoéglichkeiten in 5 Minuten mit dem Auto erreichbar
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Grundschule, Hauptschule, Gesamtschule,
Offentliche Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/258519 Seite 3/10



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 66,90 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Ausblick im Winter
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Galerie

Haus Vorderseite

Haus Gartenseite
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Garten Herbst

Bad OG
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/258519 Seite 7/10



Galerie

Schlafzimmer DG
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Galerie

Wohnl;ereich EG
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Galerie

Grundriss EG

Raum Uber Garage t

Skizze nicht maBsta

Grundriss OG
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