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Exposé

Einfamilienhaus in Windorf / Rathsmannsdorf

Platz fiir die ganze Familie - freistehendes
Einfamilienhaus mit Terrasse & gro3em Garten

Objekt-Nr. OM-393378
Einfamilienhaus

Verkauf: 620.000 €

Ansprechpartner:

Karl Krammer

Telefon: 0151 16402033
Mobil: 0151 16402033

94575 Windorf / Rathsmannsdorf

Bayern
Deutschland
Baujahr 1980 Zustand saniert
Grundstiicksflache 1.108,00 m? Schlafzimmer 2
Etagen 2 Badezimmer 2
Zimmer 10,00 Garagen 1
Wohnflache 298,00 m? Carports 2
Energietrager Holzpellets Stellplatze 2
Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

~Einziehen und wohlftihlen — mit genug Raum fur jeden“

Einziehen, wohlfiihlen, genieflen — in diesem freistehenden Einfamilienhaus warten helle
Raume, hochwertige Ausstattungen und moderne Technik auf dich. Das kernsanierte
Untergeschoss mit Fu3bodenheizung, Smart-Home-Beleuchtung und grof3ztigiger Wohnktiche
erganzt sich perfekt mit dem gemutlichen Erdgeschoss und der grofien Terrasse mit Glasdach.
Die 10-kW Photovoltaikanlage mit 10-kW Speicher sorgt zusatzlich fir niedrige Energiekosten
und mehr Unabhangigkeit. Der neu angelegte Garten, mehrere Stellplatze und die frische
Fassade machen das Gesamtpaket komplett — ein Zuhause, das sofort bezugsfertig ist.

Ausstattung
- ETA-Pelletheizung (2023) mit 1000-1 Pufferspeicher, effizient und zukunftssicher

- 10 kW Photovoltaikanlage mit 10 kW Speicher — niedrige Energiekosten, mehr
Unabhéngigkeit

- Untergeschoss kernsaniert (Estrich, FuSbodenheizung, Dammung, Elektrik, Sanitar,
dezentrale Liftung, hochwertiges Bad mit Villeroy & Boch)

- Zwei moderne Einbauktichen: EG hochwertig, UG Premiumktiche mit Bora-Kochfeld, Miele-
Backofen, Liebherr Kiihl-/Gefrierschrank mit Icemaker, Miele Grofiraum-Geschirrsptiler

- Wohnkomfort: Kaminéfen im EG & UG, Smart-Home-Beleuchtung (Philips Hue), viele
Netzwerkdosen, und ausreichend Steckdosen

- Fenster: UG 3-fach verglaste Kunststofffenster (neu, ca. 2023), EG Mahagoni 2-fach verglast

- Aulenanlagen: Terrasse EG mit Glastiberdachung, neu angelegter Garten (2025),
gepilasterte Wege, Gabionenwand, Stabgitterzaun, Hecke zur Strafie

- Stellplatze: Garage, Carport mit Rolltor, grof3es Doppelcarport mit integriertem Holzlager,
zusatzlich Stellflache fir mehrere Fahrzeuge

Fugpiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

Lage
Landliche Ruhe trifft auf gute Infrastruktur.
Das Haus liegt in Rathsmannsdorf, einem ruhigen Ortsteil von Windorf (Landkreis Passau).

Hier geniefst du die Vorztige einer idyllischen Wohnlage mit viel Griin und Natur direkt vor der
Haustiir — und bist dennoch in wenigen Minuten mitten im Leben.

Alltag & Versorgung

Fur die taglichen Besorgungen findest du in Windorf und Vilshofen alles, was du brauchst:
Supermarkte, Backer, Apotheken, Arzte und Gastronomie. Einen Kindergarten gibt es in
Rathsmannsdorf so wie eine Grundschule und Kinderbetreuung in Windorf, weiterfihrende
Schulen sind in Vilshofen oder Passau schnell erreichbar.

Anbindung

Die Lage ist ideal fiir Pendler und Familien: Uber die Autobahn A3 ca. 2km entfernt (AS Aicha
vorm Wald) bist du in nur rund 20 Minuten in Passau, in 30 Minuten in Deggendorf. Der
Bahnhof Vilshofen (Donau) bietet regionale Zugverbindungen nach Passau und Plattling mit
Anschluss an den Fernverkehr.

Freizeit & Umgebung
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Das Niederbayerische Donautal 1adt zum Radfahren, Spazieren und Erholen ein. Ob
Donauufer, Vereine vor Ort oder die kulturellen Angebote in Passau und Vilshofen — hier
verbindest du landliche Ruhe mit einer abwechslungsreichen Freizeitgestaltung.

Infrastruktur:

Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 115,50 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D
°
Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie

EN E RG I EAU SWEIS fiir Wohngebéude

gema den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

* Berechneter Energiebedarf des Gebéudes BY-2025
Energiebedarf

Treibhausgasemissionen  3.68 kg CO,-Aquivalent/(m?a)

rf dieses
115,5 kWh/(m*-a)
EENEEEE | c | D | e |7
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Pri bedarf dieses
27,1 kWhi(m*-a)
Acforderungen gemiB GEG * Verfancen
Primarenergiebedarl E( Verfahren nach DIN V 18599
§31GEG(,

a
IstWet 271 kWhima)  Adforderungswert 1043 KWWIM23) O versinfachungen nach § S0 Absatz 4 GEG

Ist-Wert 050  w/m2K) Anforderungswert 070 W/m*K)

Newbaw O oh:
dieses Geba [Pfii in i 1155  kwh/(m2a)
‘Ang Nutzung g Vergleichswerte Endenergie *
Nutzung emeuerbarer Energlen®  )2(fir Hezung  J=(fir Warmwasser =
3 Mutzung zur Erfilung der 65%-EE-Regel goma § 71 Absatz 1 in g | o | ¢
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

3

HausGbergabestation (Warmenetz) (§ 71b) yj li J! f i
Srondepasinn §710
e — |4/

0OX0000
Z

© Dezentrale, | Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)
Erla gen zum Bel gt ren
Verfahren zu, die im
Konnen.
Zfische Werte nach dem GEG pro Gebaudenutzfiache

Quadratmeter
(A). die im Aligemeinen groBer ist als die Wohnfidche des Gebaudes.

ine Nachw 3
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