GrofRdubrau

Viel Platz fur 1hre Wohnideen — grof3zligiges Haus
mit Nebengebauden
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En un coup d'aal

26326018 249.000 EUR
ca. 160 m2 Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision
8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1937 2023
Bon état
massif

WC invités, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz éner gétique
14.06.2036 192.30 kWh/m?2a
F
Gaz
1937
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Une premiereimpression

Dieses Einfamilienhaus auf einem grof3ztigigen Grundstiick von ca. 2.768 m2 bietet mit rund
160 m2 Wohnflache viel Platz fur individuelle Wohnkonzepte und die M 6glichkeit, ein
Zuhause ganz nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten. Die 1937 errichtete Immobilie
verfugt Uber eine solide Grundsubstanz und bietet grof3es Entwicklungspotenzial fur
Familien, M ehr gener ationenwohnen oder individuelle Umbaupr ojekte. Dank der

vor handenen Raumstruktur eignet sich das Haus zudem hervorragend fir die Nutzung als
Zweifamilienhaus.

Bereits durchgeflihrte M oder nisierungen schaffen eine gute Basisfiir die weitere Sanierung:
Im Jahr 2023 wurde eine neue, ener gieeffiziente Brennwertgasthermeinstalliert. Zudem
wurden 2013 die Fassade er neuert sowie das Dach neu eingedeckt und mit einer zeitgemal3en
Warmedammung ver sehen.

DasHaus verflgt Uber insgesamt acht Zimmer, darunter vier Schlafzimmer. Die
vorhandene Raumaufteilung ermdoglicht vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und bietet
ausreichend Platz fiir Familien, Homeoffice oder die Aufteilung in zwei separate
Wohneinheiten. Somit eignet sich dielmmaobilieideal fir M ehrgenerationenwohnen, die
Kombination von Eigennutzung und Vermietung oder die Nutzung als klassisches
Zweifamilienhaus.

Die Ausstattung entspricht Giberwiegend einem &lteren Standard. Die Elektrik befindet sich
noch in Aluminium-Ausfiihrung und sollte im Rahmen einer M oder nisierung er neuert
werden. Auch die Sanitaranlagen entsprechen nicht mehr heutigen Anforderungen und
bieten die Chance, Bader nach eigenen Wiinschen neu zu gestalten.

I solierver glaste Fenster mit Rollladen sind bereits vorhanden und sorgen flir einen guten
Grundkomfort. Das weitlaufige Grundstick er6ffnet zahlreiche M 6glichkeiten fur
Gartenliebhaber, Freizeitaktivitaten oder die Schaffung weiterer Nutzflachen.

Abgerundet wird das Angebot durch drei Garagen, einen Schuppen sowie eine Zister ne zur
Nutzung von Regenwasser, beispielsweise fur die Gartenbewasser ung.

Diegute Lage, das grof3ztigige Grundstiick und die bereits erfolgten Investitionen in Dach,
Fassade und Heizungsanlage machen diese Immobilie zu einer attraktiven Gelegenheit fur
Kaufer, dieihre eigenen Wohnideen verwirklichen und ein Haus nach moder nen
Ansprichen gestalten mochten. Besonder s hervor zuheben ist die M dglichkeit, die Immobilie
als Zweifamilienhaus zu nutzen und damit flexible Wohn- und Nutzungskonzepte zu




realisieren.
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Détails des commodités

- 2013 Dach Eindeckung und Warmedammung
- 2023 neue Brennwertgastherme

- Isolierverglasung mit Rollladen

- grof3ziigiger Garten

- 3 Garagen und Schuppen vorhanden
- als Zweifamilienhaus nutzbar

- Elektrik noch Alu

- Fassade 2013 neu

- Zisterne auf Grundstiick

- ausgebautes Dachgeschoss

- Glasfaseranschluss vorhanden
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage der Gemeinde Grofl3dubrau im
Landkreis Bautzen. Die Umgebung ist gepragt von einer angenehmen Mischung aus
landlicher 1dylle, gewachsener Nachbar schaft und einer guten Infrastruktur flr den
taglichen Bedarf. Einkaufsmoglichkeiten, Kinder gérten, Schulen, Arzte sowie weitere
Versorgungseinrichtungen sind im Ort und in der ndheren Umgebung vor handen.

Besonders attraktiv ist die Nahe zur GrofRen Kreisstadt Bautzen, diein nur etwa 10
Kilometern beziehungsweise rund 15 Fahrminuten erreichbar ist. Dort stehen zahlreiche
Einkaufs-, Freizeit- und Kulturangebote sowie weiterfiihrende Schulen und medizinische
Einrichtungen zur Verflgung.

Auch die Landeshauptstadt Dresden ist durch die gute Verkehrsanbindung bequem
erreichbar. Die Entfernung betragt rund 60 Kilometer, die Fahr zeit liegt je nach
Verkehrsaufkommen bei etwa 45 bis 60 Minuten. Uber die nahegelegene BundesstralRe B156
sowie die Autobahn A4 besteht eine schnelle Anbindung an dasregionale und Uiberregionale
Verkehrsnetz.

Diereizvolle Landschaft der Oberlausitz mit ihren Waldern, Seen und Natur schutzgebieten
bietet zudem vielfaltige M 6glichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung. Die
Kombination aus ruhigem Wohnen im Griinen und der guten Erreichbarkeit urbaner
Zentren macht diesen Standort besonder s attraktiv fir Familien, Berufspendler und
Naturliebhaber.
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Andreas Schwar z

ReichenstralRe 9, 02625 Bautzen
Tel.: +49 3591 - 46 4854 0
E-Mail: bautzen@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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