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Exposé

Doppelhaushalfte in Bogen

Baujahr 2026

Grundstucksflache 249,00 m?2

Etagen 2
Zimmer 5,00
Wohnflache 165,00 m?2

www.ohne-makler.net/expose/437743

Haus Bogen

Objekt-Nr. OM-437743
Doppelhaushilfte

Verkauf: 485.000 €

Ansprechpartner:
Mario Schabel

Rosenbergerstrafie 5 (Kleinlintach 1)
94327 Bogen

Bayern

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand Erstbezug
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

In einer ruhigen und naturnahen Lage von Bogen liegt diese exklusive Doppelhaushalfte, die
modernes Wohnen und energieeffiziente Bauweise perfekt vereint. Das Haus wurde in
energiesparender Ziegelbauweise errichtet und entspricht dem KfW-Energieeffizienzhaus 40
NH Standard, der eine hervorragende Energieeflizienz und niedrige Betriebskosten garantiert.
Die durchdachte Raumaufteilung dieser Doppelhaushalfte bietet eine Wohnflache von 165 m?,
verteilt auf neun gut geschnittene Zimmer. Sie eignet sich ideal fiir Familien, die Wert auf
Komfort und Flexibilitat legen.

Das Erdgeschoss umfasst einen einladenden Eingangsbereich, einen separaten Wohnbereich
sowie einen grofiziigigen Ess- und Kochbereich mit direktem Zugang zur Terrasse und zum
eigenen Garten - perfekt fiir Freizeit und Entspannung. Grof3zligige Fensterfronten sorgen fir
viel Tageslicht und eine angenehme Wohnatmosphére. Ein Gaste-WC mit Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss sowie ein separater Technikraum runden das Raumangebot im
Erdgeschoss ab.

Im Obergeschoss befinden sich ein Elternschlafzimmer, zwei Kinderzimmer mit flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten, ein Tageslichtbadezimmer mit Badewanne, Dusche, WC,
Waschbecken und ein praktischer Abstellraum fiir zusatzlichen Stauraum.

Bei Interesse gerne per Mail oder telefonisch melden unter 01515 9822454.

Ausstattung

Zur hochwertigen Ausstattung gehoren eine moderne LuftwArmepumpe, dezentrale
Wohnraumliiftung, Fubodenheizung, 3-fach verglaste Kunststofffenster mit 6-Kammern-
Technologie in elegantem Grauton, edler Vinylboden in den Wohnraumen sowie hochwertige
Fliesen in der Kiiche und in den Badern. Elektrische Rollldden und Naturstein Fensterbanke
unterstreichen die gehobene Ausstattung. Ein Carport-Stellplatz sowie ein zusatzlicher
Augienstellplatz vor dem Carport bieten ausreichende Parkmoglichkeiten.

*5 Zimmer

*3 Schlafzimmer

*Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne, WC, Waschbecken und Waschmaschinenanschluss
*Gaste-WC, Waschbecken und WM-Anschluss

*Abstellraum

*Hervorragende Energieeffizienz als KfW-Energieeffizienzhaus 40 NH Standard
*Energiesparende Ziegelbauweise

*Grofizugige Terrasse und Garten zur eigenen Nutzung

eCarport sowie zuséatzlicher Aufienstellplatz

*Moderne Warmepumpe mit hoher Energieeffizienz

*3-fach verglaste Kunststofffenster mit 6-Kammern-Technologie in elegantem Grau-Ton
*Fubodenheizung

*Hochwertiger Vinylboden in allen Wohnraumen

*Hochwertiger Fliesenboden in Bad und WC

*Fensterbanke innen in Naturstein light grey, im Bad gefliest, auf3en in Alu

*Haustlrelement Alu (Farbton gemaf3 Fensterfarbe)

*Dezentrale Wohnraumliftungsanlage
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eInnentiiren mit CPL-Dekor, Farbe weif3
*Elektrische Rollladen an allen Fenstern und Fenstertiiren

Diese Doppelhaushélfte vereint Energieeflizienz, modernen Wohnkomfort und hochwertige
Ausstattung — ein Zuhause, das keine Wiinsche offen lasst.

Fugpiboden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Einbaukiuiche, Gaste-WC

Lage

Die Doppelhaushalfte in der Rosenbergerstrafie 5 liegt in einer erstklassigen Lage, die Ruhe
und Naturverbundenheit harmonisch mit der unmittelbaren Ndhe zu wichtigen Einrichtungen
des taglichen Lebens verbindet — ein idealer Standort fiir ein modernes und zugleich
naturnahes Wohnen.

Familien profitieren von der idealen Anbindung an Bildungseinrichtungen. Der Kindergarten
Bogen ist nur 2 Minuten entfernt, wahrend die Realschule und das Gymnasium Bogen in
lediglich 3 Minuten erreichbar sind. Auch die Grund- und Volksschule Bogen befindet sich mit
einer Entfernung von 6 Minuten in direkter Nahe und sorgt fiir einen stressfreien Alltag.

Die Versorgung mit Lebensmitteln und anderen Artikeln des taglichen Bedarfs ist durch die
Nihe zu zahlreichen Einkaufsméglichkeiten gesichert. Der Edeka- Markt, die Weber Backerei-
Konditorei-Café, die Metzgerei Herrler sowie der GVP Getrankemarkt befinden sich in einem
Radius von 3 bis 4 Minuten und garantieren eine umfassende Nahversorgung.

Die Gesundheitsversorgung ist ebenfalls hervorragend. Mehrere Allgemeinmediziner, die
Hubertus-Apotheke und die Klinik Bogen sind innerhalb von 3 bis 4 Minuten erreichbar und
bieten eine schnelle und zuverldssige Betreuung.

Neben der ausgezeichneten Infrastruktur punktet die Doppelhaushélfte durch seine
erstklassige Verkehrsanbindung. Die Bundesstrafie B20 ist in nur 6 Minuten erreichbar und
ermoglicht eine schnelle Verbindung innerhalb der Region. Die Autobahnauffahrt A3 liegt 9
Minuten entfernt, wihrend die B8 und die A92 in 13 beziehungsweise 18 Minuten zu
erreichen sind. Diese Anbindungen garantieren eine hohe Mobilitat sowohl ftir den Arbeitsweg
als auch fuir Freizeitaktivitaten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Grundschule, Gymnasium, Offentliche
Verkehrsmittel
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Grundrisse
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