VON POLL

Spiegelau / Oberkreuzberg

Charmantes Landhaus mit Alpenflair,
groBBzugigem Garten und nachhaltiger
Ausstattung

Objektnummer: 26345005

KAUFPREIS: 299.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 87 m2 « ZIMMER: 4 + GRUNDSTUCK: 706 m?
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Auf einen Blick

26345005 299.000 EUR

ca. 87 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1993 Massiv

1x Freiplatz, 1 x ca.50 m?

Garage Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung BEDARF

o] 172.70 kWh/m?a
F

21.04.2036
1993

Ol
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Ein erster Eindruck

Dieses auBerst gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1994 prasentiert sich im
stilvollen Landhausstil und vereint Gemutlichkeit, Funktionalitat und moderne

Energietechnik auf harmonische Weise.

Auf rund 87 m? Wohnflache (zzgl. Balkon und groBziigiger Veranda) erwartet Sie
ein durchdachter Grundriss mit 4 Zimmern, darunter 2 helle Schlafzimmer im
Dachgeschoss mit sichtbarem Holzgebalk, das fur eine besonders warme
Wohnatmosphare sorgt. Der offene Dachstuhl verleiht den Raumen ein luftiges und

zugleich behagliches Ambiente.

Das Herzstlick des Hauses bildet der lichtdurchflutete Wohnbereich mit groBen
Fensterflachen und direktem Zugang zur Veranda. Ein hochwertiger Schwedenofen
sorgt hier flir wohlige Warme und unterstreicht den gemitlichen Charakter des

Hauses. Ein weiterer Ofen im Untergeschoss bietet zusatzliche Flexibilitat.

Die separate Wohnkliche im klassischen Landhausstil ist mit einer gepflegten
Einbaukuche ausgestattet und bietet ausreichend Platz fur einen Essbereich — ideal
fur gesellige Stunden. Das Badezimmer im OG verflgt sowohl Uber eine
Badewanne als auch eine Dusche, wahrend ein Gaste-WC im EG zusatzlichen

Komfort bietet.
Ein besonderes Highlight ist die groBzligige, Uberdachte Veranda, die sich Uber
zwei gesamte Hausseiten erstreckt. Sie ladt zu entspannten Stunden im Freien ein

und bietet einen wunderbaren Blick in den liebevoll angelegten Garten.

Das ca. 706 m? groBe Grundstiick Uiberzeugt durch seine gepflegte Gestaltung mit

Rasenflachen, Strauchern und gewachsenen Hecken, die flr Privatsphare sorgen.




Das gerdumige Gartenhaus bietet zusatzlichen Stauraum oder Platz fir Hobby und

Freizeit.

Auch energetisch ist die Immobilie bereits nachhaltig aufgestellt: Eine
Photovoltaikanlage mit ca. 5 kWp sowie eine Solarthermieanlage zur
Brauchwassererwarmung tragen zu einer nachhaltigen und kosteneffizienten

Nutzung bei.

Fir Ihre Fahrzeuge stehen Ihnen eine Garage sowie ein AuBenstellplatz zur
Verflgung. Ein gepflasterter Zugangsbereich und kurze Wege rund ums Haus

sorgen flr zusatzlichen Komfort.

Dieses charmante Zuhause besticht durch seinen gepflegten Zustand, den
gemdutlichen Landhausstil mit viel Holz und Licht sowie durch die attraktive
Kombination aus Wohnqualitat, Gartenidylle und moderner Energietechnik — ideal

fur alle, die ruhiges und stilvolles Wohnen suchen.
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Ausstattung und Details

- Baujahr 1994

- Wohnflache ca. 87 m? ohne Balkon und Terrasse
- Grundstilick ca. 706 m?

- 4 Zimmer, davon 2 Schlafzimmer

- Einbauklche

- 2 Schwedendfen

- Gaste WC

- groBzigige Veranda

- gepflegter Zustand

- schoner Garten

- 1 Garagenstellplatz und 1 AuBenstellplatz
- gerdumiges Gartenhaus

- PV Anlage mit rund 5 kWp

- Solarthermie zur Brauchwassererwarmung
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Alles zum Standort

Lagebeschreibung — Ruhig, naturnah und vielseitig nutzbar

Die Immobilie befindet sich in Oberkreuzberg, einem charmanten Ortsteil der
Gemeinde Spiegelau im Herzen des Bayerischen Waldes. Die Lage uUberzeugt
durch ihre ruhige, gewachsene Wohnstruktur und die unmittelbare Nahe zur Natur -

ideal fur alle, die Erholung und Lebensqualitat schatzen.

Flr Eigennutzer bietet die Umgebung eine hohe Wohnqualitat: Umgeben von
Waldern, Wiesen und sanften Hiigeln genieBen Sie hier ein entspanntes,
naturnahes Leben abseits von Hektik und Larm. Gleichzeitig sind die wichtigsten
Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Einkaufsméglichkeiten, Arzte sowie Schulen

und Kindergarten in den umliegenden Orten gut erreichbar.

Auch flr Freizeit und Erholung ist bestens gesorgt: Zahlreiche Wander- und
Radwege, Langlaufloipen sowie Ausflugsziele im Nationalpark Bayerischer Wald
befinden sich in unmittelbarer Nahe. Im Winter profitieren Sie zudem von

nahegelegenen Skigebieten.

Flr Ferienwohnungsvermieter bietet die Lage ein attraktives Potenzial: Die Region
zahlt zu den beliebtesten Urlaubszielen in Ostbayern und zieht ganzjahrig Gaste an
- sowohl Natur- und Aktivurlauber als auch Ruhesuchende. Die Kombination aus
idyllischer Lage, guter Erreichbarkeit und vielfaltigem Freizeitangebot schafft ideale

Voraussetzungen flr eine nachhaltige Vermietung.
Fazit: Eine naturnahe, ruhige Lage mit hohem Erholungswert und gleichzeitig sehr

guten Voraussetzungen — sowohl flir dauerhaftes Wohnen als auch als attraktive

Ferienimmobilie im beliebten Bayerischen Wald.
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Weitere Informationen

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 ortslibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll

Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2
Abs. TNr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. 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

fuinf 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 Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851- 2118 9230

E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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