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Bruck in der Oberpfalz

Gemutliches Einfamilienhaus in zentraler und
ruhiger Lage
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Obergeschoss:

Kiche: Wohnzimmer: 6,59 x 4,24 = 27,94 m?
4,19%245=103m?

T L

Eingangsfiur:
495x1,10/322=11,44m?

Schiafzimmer:
409x3,22=13,17m?

Toilette:
1,95x 1,93
=376 m?
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Untergeschoss:

| ]

Mittelzimmer:

Bad:
2,71 x 4,21 = 11,41 m2 3,2x 4,21 = 1347 m2

Schlafzimmer:
2,97 x5,6 = 16,63 m?

P

Kellerabgang: 4,00 x 1,10 + 3,23 x 1,85 = 10,4 m? L

C

Heizung:
1,95x1,93 = Oltank: 4,09 x 1,93 =7,90 m?
3,76 m?
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Die gepflegte Immobilie mit seinem schonen Garten wurde 1976 in Massivbauweise auf
einem rd. 1128 m2 groRem Grundstiick erbaut. Das Haus wurde im Jahr 2014 einer
umfassenden Sanierung unterzogen und prasentiert sich daher in einem modernen und
zeitgemalen Zustand.

Die Wohnflache von ca. 120 m2 teilt sich auf das Ober- und Untergeschoss auf.

Im Obergeschosses befindet sich der grof3ziigige Wohn-/ Essbereich, die Kiiche und das
Schlafzimmer, sowie ein Gaste-WC.

Vom Wohn /-Esszimmer aus, das zuséatzlich noch mit einem schénen Kachelofen beheizt
werden kann, betreten Sie die 48 m? grol3e Holzterrasse, die fiir gemutliche Stunden im
Freien sorgt.

Uber den Flur gelangen Sie uiber eine Holztreppe in das Untergeschoss.

Im Untergeschoss befinden sich die Heizungsanlage, ein grof3ziigiges Bad, sowie zwei
weitere vollwertige Zimmer, eins mit direktem Zugang zum Garten. Das schdne
Grundstuck bietet viele Mdglichkeiten zur individuellen Gestaltung — sei es ein
Gemusegarten, ein Spielbereich fur Kinder oder Platz fir entspannte Stunden im Freien.
Die Aul3enanlage ist pflegeleicht angelegt und bieten viel Raum zur Entfaltung.

Am Haus befindet Sie noch eine Garage, die gentigend Platz fir ein Auto bietet.

Die Immobilie ist seit 01.01.2026 unbewohnt.

Wenn wir Ihr Interesse geweckt haben, kdnnen Sie sich gerne melden und einen
personlichen Beratungstermin vereinbaren.
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Folgende Malinahmen wurden bei der Sanierung der Immobilie ergriffen:

- neue Raumaufteilung Wanddurchbruch / Einzug neuer Wand um die Kiiche zu
vergrof3ern

- Umbau der im Haus vorher integrierten Garage in einen Wohnraum im UG
Wasserleitungen & Abwasserleitungen

Heizungsleitungen / Heizkorper

Elektrik: Leitungen und neue Verteilung / Sicherung

- 2 neue Béader / Hauptbad mit FuBbodenheizung

- Dachbodenisolierung mit 14 cm Styrodur

- Neuverputz innen

- teilweise Einzug von Rigipsdecken

- Uberall neue FuRboden; auf 70 m2 handgefertigte Hart-Massivholz-Dielen
(Esche / Rotbuche / Bergahorn 28 mm); restliche Bereiche neu gefliest.

- Einzug eines Edelstahlkamins fur einen Scheitholz-Kaminofen (Hausinventar)
- Einbauktiche (Hausinventar); ohne Elektrogeréate

- neue 3 fach verglaste Fenster

- neue Haustlre

Weiter wurden noch folgende MalRnahmen durchgefthrt:

- Schaffung eines 48 m2 Carports (2 Kfz) mit dariberliegender Larchen-Dielen-Terrasse
28 mm

im Jahr 2015.

- 2019: Abtragung des Asbestdaches, Ersatz durch Trapezblech (hier keine
weiteren Isolierungsmalfinahmen) und

- Auftragung eines neuen Aul3en(Farbe)-Putzes.

Ausstattung:

- Olzentralheizung von Viessmann (Niedertemperatur)

- Einbaukiche ohne Gerate

- 48 m2 grol3e Terrasse

- gro3e Gartenanlage

- Gerateschuppen

- Gewéachshaus

- 3 X Hochbeet

- Garage




P07 07 207 000070707077

Bruck i.d.OPf. liegt im Landkreis Schwandorf, in der Urlaubsregion ,Oberpfalzer
Seenland” und im ,Naturpark Oberer Bayerischer Wald”, ca. 35 Kilometer norddstlich von
Regensburg an der Bundesstral3e 85. Die Gesamtflache des Marktes betragt 52,46 km2,
darunter 31,02 km? Wald. Durch Bruck i.d.OPf. flie3t der Sulzbach, der als Abfluss des
Hammersees in Bodenwohr entsteht und in Nittenau in den Fluss Regen muindet.

Mit seiner guten Infrastruktur, modernen Arbeitsplatzen, einem breit gefacherten
Vereinsleben, attraktiven Kultur- und Freizeitmoglichkeiten (z. B. Sandoase),
zukunftsfahigen Erziehungs-, Bildungs- und Kinderbetreuungseinrichtungen sowie
zahlreichen Angeboten fir Jung und Alt, hat Bruck fur jeden etwas zu bieten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 17.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 112.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
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Mario Aschenbrenner

Fuhrmannstralle 3, 93413 Cham
Tel.: +499971-7695710
E-Mail: cham@von-poll.com

www.von-poll.com
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