VON POLL

Waldkirchen

Gepflegtes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und Traumausblick

Property ID: 25345019

PURCHASE PRICE: 278.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 147 m2 « ROOMS: 6 » LAND AREA: 779 m2
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At a glance

25345019
ca. 147 m2
Gabled roof
6

5

2

1966

2 x Car port

278.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2012
Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
i certificate
o]
02.07.2034 100.40 kWh/mz2a
Oil D
1966
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A first impression

Zentrumsnah und gleichzeitig ruhig gelegen, glanzt dieses charmante Einfamilienhaus
aus dem Jahr 1966 mit einem eindrucksvollen Panorama auf Hiigel und Wiesen.

Auf zwei Etagen stehen lhnen insgesamt ca. 147m2 Wohnflache, verteilt auf sechs
Zimmer, Kiche, zwei Bader und Abstellraum zur individuellen Nutzung zur Verfiigung.
Dank der vorausschauenden Raumanordnung ist auch eine Aufteilung in eine
Hauptwohnung und eine separate Einliegerwohnung méglich.

Wahrend der Jahre wurde immer wieder Modernisiert und Instandgehalten. So wurden
beispielsweise die AuRenwande gedammt, die Fenster ausgetauscht, die Heizung
Erneuert und eine Solarthermische Anlage zur unterstlitzenden Brauchwassererwarmung
installiert.

Den gleichen gepflegten Eindruck vermittelt auch der terrassenartig angelegte Garten auf
dem rund 779m2 grof3en Grundsttick.
Hier lassen sich die sonnigen Tage des Jahres angenehm und entspannt verbringen.

Als zusatzliches Plus bietet ein separater Hobbyraum / Werkstatt eine Vielzahl an
Nutzungsmadglichkeiten.

Insgesamt finden Sie hier ein gepflegtes Haus in herrlicher Lage, das dank kluger
Raumaufteilung sehr gut an lhre individuellen Anspriiche angepasst werden kann.
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Detalils of amenities

- Baujahr 1966

- Wohn & Nutzflache ca. 147m?2

- GrundstiicksgroRRe ca. 779mz

- tolles Panorama

- sechs Zimmer

- zwei Bader

- Einbauktiche

- Einliegerwohnung mdglich

- Gartenh&uschen

- Solarthermie

- Kaminofen

- Carport mit zwei Stellplatzen

- Werkstatt / Hobbyraum inkl. WC
- laufend Modernisiert und Instand gehalten
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All about the location

Waldkirchen: Ihr neues Zuhause in der idyllischen Region des Bayerischen Waldes

Lagebeschreibung:

Waldkirchen ist eine charmante Stadt im niederbayerischen Landkreis Freyung-
Grafenau. Eingebettet in die sanften Hlgel des Bayerischen Waldes, bietet Waldkirchen
eine harmonische Mischung aus landlicher Idylle, moderner Infrastruktur und
hervorragender Anbindung.

Geografische Lage:

Die Stadt liegt auf einer Hohe von etwa 573 Metern tiber dem Meeresspiegel. Diese Lage
ermdglicht atemberaubende Ausblicke auf die umliegende Natur und sorgt fr ein
angenehmes, gemaigtes Klima.

Umgebung:

Bayerischer Wald: Waldkirchen ist umgeben von den dichten Waldern, klaren Bachen
und malerischen Higeln des Bayerischen Waldes. Die Region ist ideal fur Naturfreunde
und Outdoor-Aktivitaten.

Flisse und Seen:

Die Stadt liegt in der Nahe des Flusses Erlau und bietet Zugang zu mehreren Seen und
Teichen, die sich hervorragend fur Freizeitaktivitaten eignen.

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Waldkirchen ist gut an das Uberregionale StralBennetz angebunden. Die Bundesstralie
B12 verbindet die Stadt direkt mit der nahegelegenen A3, die nach Passau und weiter
nach Regensburg fuhrt.

Offentlicher Verkehr: Waldkirchen verfligt tber einen eigenen Bahnhof, der regelméaRig
von Regionalziigen angefahren wird. Zudem gibt es ein gut ausgebautes Busnetz, das
die Stadt mit den umliegenden Gemeinden und Stadten verbindet.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs:

Einkaufen:
Die Stadt bietet eine Vielzahl von Einkaufsmdglichkeiten, darunter Supermarkte,
Fachgeschafte und einen Wochenmarkt, auf dem regionale Produkte angeboten werden.




Bildung:

In Waldkirchen gibt es mehrere Kindergarten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen,
die eine umfassende Bildung vor Ort sicherstellen.

Gesundheitsversorgung: Waldkirchen verfiigt tber Arztpraxen, Apotheken und ein
Krankenhaus, das eine umfassende medizinische Versorgung bietet.

Freizeit und Erholung:

Sport und Aktivitaten:
Die Umgebung ladt zu Wanderungen, Radfahren und im Winter zu Langlauf und
Skifahren ein. Es gibt zahlreiche markierte Wege und Loipen.

Kulturelle Highlights:
Waldkirchen ist bekannt fir seine lebendige Kulturszene. Hier finden regelmafig
Konzerte, Theaterauffiihrungen und traditionelle Feste statt.

Néachste grol3ere Stadte:

Passau:
Nur etwa 30 Kilometer sudlich liegt Passau, eine Stadt mit reicher Geschichte und
kulturellem Erbe, bekannt als die "Dreifllissestadt".

Regensburg:
Rund 110 Kilometer westlich erreichen Sie Regensburg, eine UNESCO-Welterbestadt
mit einem gut erhaltenen mittelalterlichen Zentrum.

Waldkirchen bietet eine hohe Lebensqualitat inmitten der Natur, ohne auf die
Annehmlichkeiten einer gut ausgestatteten Stadt verzichten zu missen. Erleben Sie die
perfekte Balance zwischen Ruhe und Aktivitat in einer der schénsten Regionen Bayerns!
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.7.2034.

Endenergieverbrauch betragt 100.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der
Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§ 8 1, 2 Abs. 1
Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres Personalausweises
festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 fir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851 -21 18923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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