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Filrstenzell

Historisches Wohnhaus mit Charakter —kernsaniert,
ener gieeffizient und gemdatlich

VP azonosito: 26166015

VETELAR: 549.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 240 m2 « SZOBAK: 6 + FOLDTERULET: 560 m?
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Attekintés

26166015 549.000 EUR

ca. 240 m2 Csaladi haz

6 Kauferprovision

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

2 beurkundeten
Kaufpreises
2005
Karbantartott

Terasz, Kandallo,
Beépitett konyha,
Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Gaz Energia tanusitvany
21.05.2036 47.90 kWh/m2a
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Az elso benyomas

Ein Zuhause mit Seele. Historisch gewachsen, technisch modernisiert, energetisch
Uberraschend stark.

Manche Hauser wirken beim ersten Betreten einfach anders. Warmer. Ruhiger. Echter.
Dieses aulRer gewdhnliche Wohnhausim Herzen von Furstenzell gehért genau in diese
Kategorie.

Der Ursprung der Immobiliereicht bisins Jahr 1653 zuriick. Uber die Jahr hunderte hinweg
entstand hier kein gewohnliches Haus, sondern ein charakter starkes Zuhause mit
beeindruckender Atmosphére, natiirlichen Materialien und einem Wohngefiihl, das man
heute nur noch selten findet. Und gleichzeitig wurde die Immobilie im Jahr 2005 nahezu
kernsaniert und technisch umfassend modernisiert. Alte Seele trifft moder ne Substanz.
Genau das spurt man in jedem Raum.

Auf ca. 240 m2 Wohnflache entfaltet sich ein Wohnkonzept mit beeindruckender
Grof3zugigkeit, offenen Sichtachsen und auf3er gewdhnlichem Raumgefiihl. Sichtbare
Holzbalken, massive Holzbdden, L ehmputz sowie teilweise integrierte Wandheizung
schaffen eine war me, wohngesunde Atmosphér e mit ganz eigenem Char akter. Der
traditionelle Kachelofen sorgt zusatzlich fur Behaglichkeit und unterstreicht den besonderen
Stil dieses Hauses.

Ein echtes Highlight ist der offene Essbereich mit Galerieebene und direktem Zugang zur
geht es zur gemutlichen Terrasse (mit der Nachmittagssonne). Zusammen mit dem
eingewachsenen Garten und der grof3en, neu angelegten Terrasse, die von der Wohnktiche
aus begehbar ist, entsteht hier ein geschiitzter Riickzugsort mit viel Ruhe und Privatsphare
mitten im Ort.

Auch ener getisch préasentiert sich die Immobilie in einem aul3er gewohnlich attraktiven
Zustand. Dieim Jahr 2014 installierte Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher
erwirtschaftet seit Jahren konstant starke Ertrage von durchschnittlich ca. 5.247 kWh
jahrlich. Besondersinteressant fir kinftige Eigentiimer: Durch die sehr hohe

Eigenver brauchsquote von biszu rund 70 % reduziert sich der externe Strombezug auf ein
bemerkenswert niedriges Niveau. | n den ver gangenen Jahren mussten lediglich zwischen ca.
419 und 871 kWh pro Jahr zusétzlich aus dem offentlichen Netz bezogen wer den.

Die tatsachlichen Stromkosten lagen zuletzt bei nur rund 480 € brutto jahrlich, der aktuelle
monatliche Abschlag betragt lediglich ca. 40 €. Unter Berticksichtigung der laufenden




Einspeisever giitung bewegt sich die Immobilie damit im Alltag praktisch auf einem Niveau
von nahezu stromkostenfreiem Wohnen — ein heute selten gewordener Vorteil, der die
laufenden Betriebskosten spiirbar reduziert.

Zusétzlich verflugt das Haus Uber eine Solarther mieanlage zur Brauchwasser er war mung.
Auch die Heizkosten bewegen sich trotz der grof3ztigigen Wohnflache auf erfreulich

moder atem Niveau. Diejahrlichen Gaskosten lagen zuletzt bei lediglich ca. 1.165 € bis 1.465
€ brutto. Der monatliche Gasabschlag betragt aktuell 158 €.

Im Zuge der Kernsanierung wurden samtliche Wasser -, Strom- und Heizungsleitungen
erneuert. Der aktuelle Energiever brauchsausweis weist einen sehr guten
Endener giever brauch von nur 47,9 kWh/(m2*a) aus.

Dasca. 535 m2 grol3e Grundstlick bietet neben dem liebevoll angelegten Garten
grundsatzlich auch Potenzial zur Schaffung eines Stellplatzes, Carportsoder einer Garage.
Aktuell verfiigt die Immobilie Uber keinen festen Stellplatz auf dem Grundstiick.

Eine Immobilie fir Menschen, die keinen beliebigen Neubau suchen, sondern Char akter,
Atmosphare und echte Wohnqualitét — verbunden mit Gberraschend niedrigen laufenden
Energiekosten und moder ner Haustechnik.
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Részletes felszer eltseg

- Historisches Wohnhaus aus 1653

- Nahezu kernsaniert 2005

- Sichtbare Holzbalken & Naturmaterialien

- Wohngesundes Raumklima mit L enmputz

- Teilweise moderne Wandheizung

- Traditioneller, wasser fuhrender Kachelofen vorhanden
- Gemutliche Wohnkiiche

- Beeindruckende Galerieebene

- Grol3e, neu angelegte Holzterrasse mit Privatsphére
- Eingewachsener, ruhiger Garten

- Photovoltaikanlage mit Speicher

- Solarthermie fur Brauchwasser

- Nahezu stromkostenfreies Wohnen

- Hohe Eigenstromnutzung

- Samtliche L eitungen erneuert

- AulBergewohnliches Raumgefiihl

- Voll ausgebautes Dachgeschoss

- Stellplatz/Carport grundsétzlich méglich
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich in angenehmer und ruhiger Wohnlage von Firstenzell —einem
der beliebtesten Wohnorteim Landkreis Passau. Der traditionsreiche Markt verbindet auf
besonder e Weise natur nahes Wohnen mit einer sehr guten Infrastruktur und hoher

L ebensqualitéat. Gerade diese Mischung aus entspannter Wohnatmosphar e, gewachsenem
Ortshild und gleichzeitig kurzen Wegen macht Fiirstenzell fir Familien, Berufspendler und
Ruhesuchende gleicher mal3en attraktiv.

Einkaufsmoglichkeiten destéglichen Bedarfs, Backer, Metzger, Arzte, Apotheken sowie
Restaurantsund Cafés befinden sich direkt im Ort und sind schnell erreichbar. Auch

gr Of3er e Super mar kte sowie zahlr eiche Dienstleistungsangebote sind in Fir stenzell

vor handen, sodass sich der Alltag bequem und unkompliziert gestalten lasst.

Fur Familien bietet der Standort ein besonder s starkes Gesamtpaket: Kindergéarten, Grund-
und Mittelschulen sowie das Uberregional geschatzte Maristengymnasium befinden sich
direkt vor Ort. Weiterfihrende Schulen und zusétzliche Bildungsangebote sind dar tiber
hinaus bequem in der nahegelegenen Stadt Passau erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls sehr gut. Bushaltestellen mit regelmafigen
Verbindungen Richtung Passau und in die umliegenden Gemeinden befinden sich in der
naheren Umgebung. Die Dreiflissestadt Passau mit ihrer Universitat, Kliniken, vielfaltigen
Einkaufsmdglichkeiten sowie einem breiten kulturellen und gastronomischen Angebot
erreichen Siemit dem Autoin nur ca. 15 Minuten. Uber die nahegelegene Autobahn A3
besteht zudem eine schnelle Anbindung Richtung Deggendor f, Regensburg und Osterreich.

Auch der Freizeit- und Erholungswert der Lage Uberzeugt auf ganzer Linie. Diereizvolle
niederbayerische Umgebung mit zahlreichen Rad- und Wanderwegen,

Naher holungsgebieten und der Nahe zum bekannten Béderdreieck bietet beste
Voraussetzungen fir eine hohe L ebensqualitét. Furstenzell selbst verfligt zudem Uber ein
aufer gewohnlich lebendiges Kultur- und Vereinseben. Besonders beliebt sind die Konzerte
und Veranstaltungen in der historischen Portenkirche, die Sommerkonzerteim
Klostergarten sowie kulturelle Highlightsin der eindrucksvollen Rokoko-Kloster bibliothek.
Ein Ort, der Tradition, L ebensfreude und Alltagstauglichkeit auf angenehme Weise
miteinander verbindet.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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 unver bindlich 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 zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.




HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir 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 Gber prifen. 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 lhrer Immobilie, soist esflr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Mathias Zank

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

www.von-poll.com
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