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Ohﬁe-mak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Spiegelau

Ihr neues Zuhause mit viel Platz, Potenzial und Natur in
Klingenbrunn

lhr Imnmobilienmakler fiir Regen und Deggendorf!

Baujahr 1965

Grundsttuicksflache 1.172,00 m2

Etagen 2

Zimmer 6,00
Wohnflache 147,72 m2
Energietrager 01
Ubernahme sofort

https://www.ohne-makler.net/immobilie/447718/

Objekt-Nr. OM-447718

Einfamilienhaus

Verkauf: 199.500 €

Ansprechpartner:

CONVITA Immobilien GbR OHNE

MAKLERPROVISION FUR DEN KAUFER

94518 Spiegelau
Bayern
Deutschland

Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

keine Angaben

5
2
2
4

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1965 bietet mit ca. 147 m? Wohnfldche
und einem grof3ztigigen Grundstiick von 1.172 m? viel Platz ftir Familie, Hobbys und
individuelle Wohnideen.

Das Haus ist in zwei nahezu identische Wohneinheiten aufgeteilt. Sowohl das Erdgeschoss mit
ca. 79,84 m? als auch das Dachgeschoss mit ca. 67,88 m? verfligen jeweils Gber drei Zimmer,
Kiiche und Bad. Alle Raume sind bequem tiber einen zentralen Flur erreichbar.

Die Wohnung im Erdgeschoss wurde 2017 — mit Ausnahme der Fenster — umfassend
modernisiert. Dabei wurden ein altersgerechtes Bad mit bodengleicher Dusche und
unterfahrbarem Waschbecken, neue Boden und Innentiiren sowie die Elektrik und
Wasserleitungen erneuert. Das Erdgeschoss ist sofort bezugsfertig und eignet sich ideal fur
alle, die direkt einziehen mochten.

Das Dachgeschoss bietet [hnen zusatzlich viel Potenzial zur eigenen Gestaltung — egal ob als
Erweiterung fir die Familie, als separate Wohnung fiir mehrere Generationen oder zur
Vermietung. Besonders fiir handwerklich geschickte Kaufer ergeben sich hier viele
Moglichkeiten.

Das grofie, sonnige Grundstiick auf der Stidseite des Hauses bietet viel Platz zum
Entspannen, Gartnern oder Spielen. Die vorhandenen Obstbdume sorgen fir eine angenehme
Atmosphére im Garten.

Die auf dem Grundstiick befindlichen Taubenschlige kénnen gerne entfernt werden und
schaffen so zusatzlichen Freiraum.

Die Heizungsanlage wurde ca. 2001 erneuert, der Olbrenner erst 2024 ausgetauscht. Eine
Solaranlage auf dem Dach unterstiitzt zusatzlich die Erwarmung des Brauchwassers. Zwei
Garagen runden das Angebot ab.

Dieses Haus eignet sich ideal fiir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder Kaufer, die sich
zuséatzlichen Wohnraum schaffen oder einen Teil vermieten moéchten.

Die Einbaukiiche kann auf Wunsch tibernommen werden.
Sie bendétigen die passende Finanzierung?
Gerne unterstiitzen wir Sie und erstellen ein individuelles Angebot.

**Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und entdecken Sie die Moglichkeiten
dieses Hauses.**

Ausstattung
Grundstucksflache:

- 1.172 m? mit groflem Garten
Haus:

- Zwei separate Wohneinheiten mit jeweils 3 Zimmern, Kiiche und Bad, welche getrennt oder
gemeinsam genutzt werden kénnen

- Erdgeschoss 2017 saniert
- Altersgerechtes Bad im Erdgeschoss

- Heizungsanlage (Niedertemperaturkessel ) komplett erneuert ca. 2001, Olbrenner 2024
gewechselt

- Solaranlage auf dem Dach zur Brauchwassererwarmung

- voll unterkellert
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- Zwei grof3zuigige Garagen

Fupboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad

Sonstiges

Impressum:

https://convita-immobilien.de /impressum/

CONVITA Immobilien GbR - Stefan und Christine Stoiber

Ihr Immobilienmakler fiir Regen und Deggendorf

Unterer Sand 3

94209 Regen

Immobilienmakler mit Erlaubnis nach § 34c Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 und 2 GewO,

Genehmigung als Immobilienmakler erteilt durch das Landratsamt Regen, Poschetsrieder Str.
16, 94209 Regen

Erlaubnis-, Registrierungs-, Aufsichts- und zustandige Behorde:

Industrie- und Handelskammer (IHK) fiir Miinchen und Oberbayern, Max-Joseph-Strafie 2,
80333 Muinchen, Telefon: 089 5116-0, www.ihk-muenchen.de, info@muenchen.ihk.de

Samtliche Angaben in diesem Exposé sind nach bestem Wissen und Gewissen
zusammengestellte Vorabinformationen und bilden den Stand zum Zeitpunkt der Exposé-
Erstellung ab. Anderungen bleiben ausdrticklich vorbehalten. Als Rechtsgrundlage gilt allein
der notariell abgeschlossene Kaufvertrag. Die Angaben sind wie immer ohne Gewahr und
beruhen auf den Aussagen des Verkaufers und den bereitgestellten Unterlagen.

Diese Immobilie wird so angeboten, dass kein Maklervertrag mit dem Kaufinteressenten
abgeschlossen wird. Die Vergtitung bei der Vermittlung dieser Immobilie tragt ausschliefllich
der Verkaufer.

Der Immobilienmakler ist der alleinige Interessensvertreter des Verkdufers und vereinbart mit
dem Kaufinteressenten weder eine Vergiitung, noch wird ein Maklervertrag geschlossen.

Auch durch die Vereinbarung eines Besichtigungstermins oder der Ubermittlung von
Unterlagen sowie die Entgegennahme eines Kaufpreisangebots kommt kein Maklervertrag mit
dem Kaufinteressenten zustande.

Lage

Der idyllische Ortsteil Klingenbrunn liegt inmitten des Bayerischen Waldes und gehort zur
Gemeinde Spiegelau. Die ruhige Lage bietet beste Voraussetzungen fiir Familien,
Naturliebhaber und Erholungssuchende — kombiniert mit einer soliden Infrastruktur und
bietet eine gute Anbindung an die Umgebung.

Fuar Familien stehen im nahen Umfeld eine Kita, Kindergarten sowie eine Grundschule zur
Verfiigung. Weiterfiihrende Schulen, wie etwas die Mittelschule befinden sich in Riedlhtitte
und den umliegenden Stadten.

Die medizinische Versorgung ist durch niedergelassene Arzte in Spiegelau sowie
Krankenh&user in Grafenau und Freyung gewahrleistet.

In Klingenbrunn selbst gibt es einen Dorfladen, der Sie mit den alltdglichen Dingen und
frischen Semmeln versorgt. Spiegelau ist gerade einmal knapp 3 km entfernt und bietet mit
Norma, Edeka und Netto eine hervorragende Versorgung.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Giber eine Regionalbahnstation sowie Busverbindungen in die

umliegenden Orte. Der nachste Autobahnanschluss ist in rund 40 Minuten erreichbar. Stadte
wie Grafenau (ca. 13km), Zwiesel (ca. 13km), Freyung, Deggendorf oder Passau sind gut mit
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dem Auto zu erreichen und bieten zusatzliche Infrastruktur sowie Arbeits- und
Bildungsmoglichkeiten.

Klingenbrunn tiberzeugt durch seine naturnahe Lage, familienfreundliche Infrastruktur und
Anbindung an regionale Zentren — ideal flir Wohnen mit hoher Lebensqualitédt im Griinen.

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche

Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 356,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

Garten
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EG - Wohnzimmer

EG- Wohnzimmer
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EG - Kuiche

EG - renoviertes Bad
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EG - bodengleiche Dusche

EG - Schlafzimmer
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EG - Kinderzimmer/Buro

EG - Kinderzimmer/Buro
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EG - Flur
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DG - Wohnzimmer
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Galerie

DG - Schlafzimmer
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Galerie

DG - Buro

AL ™ I
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DG - Flur
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Galerie

ARRRRRRRRRRRRRRRRRRARNRE

LA

Strom

Spitzboden
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Heizungsanlage
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Galerie

Pufferspeicher Solaranlage
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