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Filirstenzell

Historisches Wohnhaus mit Charakter — kernsaniert,
energieeffizient und gemutlich

Objektnummer: 26166015

KAUFPREIS: 549.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 240 m? « ZIMMER:6 « GRUNDSTUCK: 560 m?
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Objektnummer: 26166015 - 94081 Firstenzell

Auf einen Blick

26166015 549.000 EUR
ca. 240 m? Einfamilienhaus
6 Kauferprovision
4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
2005
gepflegt

Terrasse, Kamin,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
47.9 KWh/m?a
21.05.2036
A
1653
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Objektnummer: 26166015 - 94081 Firstenzell

Ein erster Eindruck

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

Manche Hauser wirken beim ersten Betreten einfach anders. Warmer. Ruhiger. Echter.
Dieses auBergewdhnliche Wohnhaus im Herzen von Furstenzell gehort genau in diese
Kategorie.

Der Ursprung der Immobilie reicht bis ins Jahr 1653 zuriick. Uber die Jahrhunderte
hinweg entstand hier kein gewdhnliches Haus, sondern ein charakterstarkes Zuhause
mit beeindruckender Atmosphare, natirlichen 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 moderne
Substanz. Genau das spurt man in jedem Raum.

Auf ca. 240 m? Wohnflache entfaltet sich ein Wohnkonzept mit beeindruckender
GroBzulgigkeit, offenen Sichtachsen und auBergewdhnlichem Raumgefuhl. Sichtbare
Holzbalken, massive Holzbdden, Lehmputz sowie teilweise integrierte Wandheizung
schaffen eine warme, wohngesunde Atmosphare mit ganz eigenem Charakter. Der
traditionelle Kachelofen sorgt zusatzlich flr Behaglichkeit und unterstreicht den
besonderen Stil dieses Hauses.

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

Auch energetisch prasentiert sich die Immobilie in einem auBergewohnlich attraktiven
Zustand. Die im Jahr 2014 installierte Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher
erwirtschaftet seit Jahren konstant starke Ertrage von durchschnittlich ca. 5.247 kWh
jahrlich. Besonders interessant fur kunftige Eigentiimer: Durch die sehr hohe
Eigenverbrauchsquote von bis zu rund 70 % reduziert sich der externe Strombezug
auf ein bemerkenswert niedriges Niveau. In den vergangenen Jahren mussten lediglich
zwischen ca. 419 und 871 kWh pro Jahr zusatzlich aus dem 6ffentlichen Netz bezogen
werden.

Die tatsachlichen Stromkosten lagen zuletzt bei nur rund 480 € brutto jahrlich, der
aktuelle monatliche Abschlag betragt lediglich ca. 40 €. Unter Berlcksichtigung der
laufenden Einspeiseverglitung bewegt sich die Immobilie damit im Alltag praktisch auf
einem Niveau von nahezu stromkostenfreiem Wohnen — ein heute selten gewordener




Vorteil, der die laufenden Betriebskosten splrbar reduziert.

Zusatzlich verfligt das Haus Uber eine Solarthermieanlage zur
Brauchwassererwarmung. Auch die Heizkosten bewegen sich trotz der groBzlgigen
Wohnflache auf erfreulich moderatem Niveau. Die jahrlichen 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 Energieverbrauchsausweis weist einen sehr guten
Endenergieverbrauch von nur 47,9 kWh/(m?*a) aus.

Das ca. 535 m? groBe Grundstiick bietet neben dem liebevoll angelegten Garten
grundsatzlich auch Potenzial zur Schaffung eines Stellplatzes, Carports oder einer
Garage. Aktuell verflgt die Immobilie Uber keinen festen Stellplatz auf dem
Grundstuck.

Eine Immobilie flir Menschen, die keinen beliebigen Neubau suchen, sondern
Charakter, Atmosphare und echte Wohnqualitat — verbunden mit Uberraschend
niedrigen laufenden Energiekosten und moderner Haustechnik.
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Ausstattung und Details

- Historisches Wohnhaus aus 1653

- Nahezu kernsaniert 2005

- Sichtbare Holzbalken & Naturmaterialien

- Wohngesundes Raumklima mit Lehmputz

- Teilweise moderne Wandheizung

- Traditioneller, wasserfliihrender Kachelofen vorhanden
- Gemdutliche Wohnktiche

- Beeindruckende Galerieebene

- GroBe, neu angelegte Holzterrasse mit Privatsphare
- Eingewachsener, ruhiger Garten

- Photovoltaikanlage mit Speicher

- Solarthermie fur Brauchwasser

- Nahezu stromkostenfreies Wohnen

- Hohe Eigenstromnutzung

- Samtliche Leitungen erneuert

- AuBergewohnliches Raumgefuhl

- Voll ausgebautes Dachgeschoss

- Stellplatz/Carport grundsatzlich moglich




Objektnummer: 26166015 - 94081 Firstenzell

Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in angenehmer und ruhiger Wohnlage von Furstenzell -
einem der beliebtesten Wohnorte im Landkreis Passau. Der traditionsreiche Markt
verbindet auf besondere Weise naturnahes Wohnen mit einer sehr guten Infrastruktur
und hoher Lebensqualitat. Gerade diese Mischung aus entspannter Wohnatmosphare,
gewachsenem Ortsbild und gleichzeitig kurzen Wegen macht Firstenzell fir Familien,
Berufspendler und Ruhesuchende gleichermaBen attraktiv.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Backer, Metzger, Arzte, Apotheken sowie
Restaurants und Cafés befinden sich direkt im Ort und sind schnell erreichbar. Auch
groBere Supermarkte sowie zahlreiche Dienstleistungsangebote sind in Flrstenzell
vorhanden, sodass sich der Alltag bequem und unkompliziert gestalten lasst.

Fir Familien bietet der Standort ein besonders starkes Gesamtpaket: Kindergarten,
Grund- und Mittelschulen sowie das Uberregional geschatzte Maristengymnasium
befinden sich direkt vor Ort. Weiterfuhrende Schulen und zusatzliche
Bildungsangebote sind darlber hinaus bequem in der nahegelegenen Stadt Passau
erreichbar.

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

Auch der Freizeit- und Erholungswert der Lage Uberzeugt auf ganzer Linie. Die
reizvolle niederbayerische Umgebung mit zahlreichen Rad- und Wanderwegen,
Naherholungsgebieten und der Nahe zum bekannten Baderdreieck bietet beste
Voraussetzungen fur eine hohe Lebensqualitat. Firstenzell selbst verfligt zudem Uber
ein auBergewodhnlich lebendiges Kultur- und Vereinsleben. Besonders beliebt sind die
Konzerte und Veranstaltungen in der historischen Portenkirche, die Sommerkonzerte
im Klostergarten sowie kulturelle Highlights in der eindrucksvollen Rokoko-
Klosterbibliothek. Ein Ort, der Tradition, Lebensfreude und Alltagstauglichkeit auf
angenehme Weise miteinander verbindet.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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.

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

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich
zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll
Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG)
dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen




Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mathias Zank

Heiliggeistgasse 1, 94032 Passau
Tel.: +49 851-2118 923 0
E-Mail: passau@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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