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Waldkirchen

M oder nisiertes Bauer nhaus mit grol3er Scheune und
15.000m2 Grundsttick

Objektnummer: 25345028

KAUFPREIS: 690.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 177 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 15.315 m?
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Objektnummer: 25345028 - 94065 Waldkirchen

Auf einen Blick

25345028
ca. 177 m2
Satteldach
8

1900

2x Garage

690.000 EUR
Bauernhaus

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

modernisiert

M assiv
ca. 250 m2

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche




Objektnummer: 25345028 - 94065 Waldkirchen

Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung Bedarfsausweis
Gas 245.20 kWh/m2a
G
07.09.2035
1900
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses ehemalige Bauer nhaus mit grof3ziigigem Grundsttick und Nebengebauden bietet eine
interessante K ombination aus solidem Bestand, grof3em Platzangebot und vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten.

Eine Immobilie mit Charakter, die besondersfur Kaufer attraktiv ist, diesich
Gestaltungsfreiheiten wiinschen und Potenzial zu schatzen wissen.

Das Wohnhaus stammt ausder Zeit um 1900 und wurde im Laufe der Jahreteilweise
modernisiert. Viele Bereiche befinden sich in einem standar dméafigen, funktionalen
Zustand, ander e benétigen Renovierung oder Fertigstellung, sodass zukinftige Eigentiimer
die M 6glichkeit haben, das Objekt nach ihren eigenen Vorstellungen weiter zuentwickeln.
Dievorhandenen Materialien und Ausstattungen stammen Uberwiegend aus

unter schiedlichen M oder nisierungsphasen, was dem Haus seinen bodenstandigen, landlichen
Charmeverleiht.

Mit rund 177 m2 Wohnflache auf zwei Etagen bietet das Gebaude eine grof3ziigige
Raumaufteilung: Im Erdgeschoss befinden sich unter anderem eine ger &umige Wohnk{iche,
ein Wohnzimmer sowie ein Bad.

Die Raume sind hell und praktikabel gestaltet, aber stilistisch eher klassisch und
entsprechen nicht mehr moder nen Designanspr tichen.

Das Ober geschoss bietet zusatzliche Zimmer, von denen einige bereits nutzbar sind,
wahrend ander e noch ausgebaut oder renoviert werden sollten —ideal fir alle, die
zusatzliche Wohnflache, Gastezimmer, Arbeitsber eiche oder Hobbyr&ume schaffen
mdchten.

Ein besonderes Highlight ist die grof3e Scheune mit Werkstatt- und L agerflachen. Sie
er 6ffnet zahlreiche M dglichkeiten —ab fir kleingewer bliche Zwecke, handwerkliche
Téatigkeiten, Maschinen, Fahrzeuge oder kreative Projekte. In Kombination mit der
Grundstiicksflache von Uber 15.000 m2 ergibt sich ein bemerkenswer tes Nutzungs- und
Entwicklungspotenzial.

Da sich das Anwesen innerhalb eines Gewer begebietes befindet, ist die Umgebung weniger
von landlicher Ruhe gepragt, sondern von einer gemischt-gewer blichen Nachbar schaft. Das
macht die Immobilie vor allem fir Kaufer interessant, die Wohnen und Arbeiten
kombinieren mdchten oder grof3en Platzbedarf fir betriebliche, handwerkliche oder

lager spezifische Zwecke haben. Auch eine Umnutzung des Grundstiicks — beispielsweise fr
gewer bliche Nutzung —ist mit Abstimmung der zustandigen Behdrden maoglich.




Trotz der Lage bietet das Grundstiick selbst eine erfreuliche Weitlaufigkeit. Wiesenflachen,
ein Obstbaumbestand und der offene Innenhof ver mitteln ein angenehmes Gefiihl von Raum
und Flexibilitat.

Dieses Anwesen eignet sich damit insbesonder e fir Menschen mit | deen: Handwerker,
Gewer betreibende, Selbststandige, Tierhalter oder Familien, die ein Objekt mit viel Platz,
Substanz und Zukunftspotenzial suchen.
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Ausstattung und Details

- Resthofstelle (Wohngebaude, Garage, Scheune)

- Baujahr ca. 1900

- Teilweise modernisiert, teilweise Renovier ungsbedarf, teilweise Rohbau

- Wohnflache ca. 177 m?2

- Nutzflache ca. 250 m?

- Grundsticksflache ca. 15.315 m?2 (Umnutzung als Misch bzw. Gewer begebiet moglich)
- Obstbaumbestand
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Alles zum Standort

Waldkirchen ist die grofite Stadt im stidlichen Bayerischen Wald und liegt idyllisch auf rund
600 Metern Hoheim Landkreis Freyung-Grafenau. Die char mante Kleinstadt begeistert mit
ihrer gelungenen Kombination austraditionellem Flair, moderner I nfrastruktur und
einzigartiger Naturnéhe.

Der historische Marktplatz mit seinen liebevoll restaurierten Gebauden, gemutlichen Cafés
und kleinen Boutiquen bildet daslebendige Zentrum der Stadt. Einkaufsmdglichkeiten des
taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken, Schulen und Kinder betreuungseinrichtungen sind in
Waldkirchen bestens vorhanden — alles bequem erreichbar und in einem angenehmen,
familiéren Umfeld.

Auch die Freizeit kommt hier nicht zu kurz: Ob Wandern, Radfahren oder Wintersport —
die umgebende Hiigellandschaft und das nahegelegene Skigebiet Ober frauenwald laden das
ganze Jahr Uber zu Aktivitaten in der Natur ein. DasKaroli-Badepark mit Hallen- und
Freibad, der Kurpark sowie zahlreiche Vereine bieten ein breites Freizeitangebot fir Jung
und Alt.

Dank der guten Verkehrsanbindung ist Waldkirchen sowohl fiir Pendler alsauch fur
Ruhesuchende attr aktiv. Uber die BundesstraRe 12 erreicht man schnell Passau (ca. 30
Minuten Fahrtzeit) sowie die Osterreichische Grenze.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 245.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1900.
Die Energieeffizienzklasseist G.

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Pall
Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der
FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 881, 2 Abs. 1
Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser




bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49851-21189230
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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