Sankt Englmar

Grof3zugiges Wohnhaus in idyllischer Alleinlage in
Sankt Englmar — ein Paradies fur Naturliebhaber!

Objektnummer: 26201100

KAUFPREIS: 675.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 332.86 m? « ZIMMER:10 « GRUNDSTUCK: 5879 m?2

www.von-poll.com




Objektnummer: 26201100 - 94379 Sankt Englmar

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Ein erster Eindruck

@ Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

@ Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26201100 - 94379 Sankt Englmar

Auf einen Blick

26201100

ca. 332.86 m?
Satteldach

10

6

3

1998

1x Carport, 3 x
Garage

675.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
2,38 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Holz 78 kWh/m?a
27.07.2034 C

Pelletheizung 1998
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Ein erster Eindruck

Ein besonderes Anwesen mit viel Platz, Privatsphare und vielseitigen Moglichkeiten

Inmitten der reizvollen Naturlandschaft des Bayerischen Waldes erwartet Sie dieses
besondere Anwesen in idyllischer Alleinlage von Sankt Englmar. Umgeben von Wiesen,
Waldern und einer malerischen Landschaft bietet die Immobilie ein hohes MaB an
Ruhe, Privatsphare und Lebensqualitat.

Auf einem weitldufigen Grundstiick von ca. 5.879 m? er6ffnet das groBziigige
Wohnhaus auBergewodhnlich viel Raum fir individuelle Wohnkonzepte. Ob als
Familiendomizil, fiir mehrere Generationen unter einem Dach oder zur Verbindung von
Wohnen und Arbeiten — hier lassen sich unterschiedlichste Lebensvorstellungen
verwirklichen.

Bereits beim Betreten des Hauses zeigt sich das groBzligige Raumangebot. Im
Erdgeschoss befinden sich ein gemdtlicher Wohnbereich, eine separate Kiche, ein
Esszimmer, ein Schlafzimmer sowie ein Badezimmer mit Badewanne. Ein Gaste-WC,
ein Abstellraum und ein Waschraum erganzen diese Etage.

Ein besonderes Highlight ist der eigene Wellnessbereich mit Sauna, der zum
Entspannen und Wohlfihlen einladt.

Zusatzliche Flexibilitat bietet die ebenfalls im Erdgeschoss gelegene Einliegerwohnung.
Sie verfligt liber einen kombinierten Koch-, Wohn- und Essbereich, ein Schlafzimmer
sowie ein Badezimmer mit Dusche. Damit eignet sie sich beispielsweise fir
Familienangehdrige, Gaste oder eine separate Nutzung.

Im Obergeschoss stehen ein weiteres Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein
Kinderzimmer, ein Gastezimmer, ein Bliro sowie ein zusatzliches kleines Zimmer zur
Verfligung. Eine Diele und ein Badezimmer mit Dusche und WC vervollstandigen diese
Ebene.

Das Dachgeschoss bietet mit einem weiteren Schlafzimmer, einem Durchgangszimmer,
das sich als Ankleide nutzen lasst, sowie einem Badezimmer mit Badewanne
zusatzliche Ruckzugsmaglichkeiten.

Auch der AuBenbereich Uberzeugt mit seinem besonderen Charme. Das groBzlgige
Grundstlick bietet viel Freiraum fur Erholung, Freizeitgestaltung und individuelle Ideen.
Eine Uberdachte Terrasse ladt zu gemdutlichen Stunden im Freien ein, wahrend ein
kleiner Weiher die idyllische Atmosphare unterstreicht.




Ein Nebengebaude sowie vorhandene Stellplatzmdglichkeiten ergdnzen das vielseitige
Angebot.

Die Kombination aus groBzugigem Raumangebot, separater Einliegerwohnung,
weitldufigem Grundstlick und naturnaher Alleinlage macht dieses Anwesen zu einer
besonderen Gelegenheit flir Menschen, die Ruhe, Freiheit und viel Platz zum Leben
suchen.

Ein Zuhause fir alle, die das Besondere schatzen und ihren persdnlichen Wohntraum
inmitten der Natur verwirklichen mdéchten.

Gerne prasentieren wir Innen dieses auBergewdhnliche Anwesen bei einer
personlichen Besichtigung.
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Ausstattung und Details

* Ruhige naturnahe Umgebung mit hohem Erholungswert

* Nebengebaude mit zusatzlichen Nutzungsmaglichkeiten

* Uberdachte Terrasse zum Entspannen und Verweilen

* Separate Einliegerwohnung im Erdgeschoss

* Attraktive Alleinlage mit viel Privatsphare

* Sauna fir erholsame Wellnessmomente

* Carport-Stellplatz, 2 Garagen

* Weitlaufiges Grundstiick

* ldyllischer Weiher

Zum Schutz der Privatsphare der Eigentimer wurden die Innenaufnahmen digital
bearbeitet. Personliche Gegenstande und Dekoration wurden teilweise entfernt.
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Alles zum Standort

Idyllische Alleinlage im Herzen des Bayerischen Waldes

Das Anwesen befindet sich im Ortsteil Griin der Gemeinde Sankt Englmar im
niederbayerischen Landkreis Straubing-Bogen.

Eingebettet in die reizvolle Landschaft des Vorderen Bayerischen Waldes bietet die
Lage ein besonderes Wohnumfeld flir Menschen, die Naturverbundenheit, Ruhe und
Privatsphare schatzen.

Sankt Englmar ist ein staatlich anerkannter Luftkurort und weit tber die Region hinaus
als beliebtes Urlaubs- und Erholungsziel bekannt. Die Umgebung begeistert mit
weitlaufigen Waldern, abwechslungsreichen Wander- und Radwegen sowie vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten zu jeder Jahreszeit.

Im Sommer laden die umliegenden Natur- und Ausflugsziele zu ausgedehnten
Unternehmungen ein. Wahrend der Wintermonate bietet die Region attraktive
Maoglichkeiten fur Wintersport und Erholung.

Im Gemeindegebiet stehen gastronomische Angebote, Einkaufsmaglichkeiten fir den
taglichen Bedarf und touristische Einrichtungen zur Verfligung. Eine erganzende
Infrastruktur mit weiteren Einkaufsmaoglichkeiten, medizinischer Versorgung und
Dienstleistungen bieten unter anderem Viechtach, Bogen und Straubing.

Uber die regionalen Verkehrsverbindungen sind auch die {iberregionalen StraBen B85
und A3 erreichbar.

Das Besondere an dieser Lage ist die Verbindung aus naturnahem Wohnen,
groBziligigem Freiraum und dem hohen Freizeit- und Erholungswert des Bayerischen
Waldes.

Hier lasst sich das Leben abseits der Hektik des Alltags genieBen, ohne auf die
Angebote der umliegenden Orte verzichten zu missen.
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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 filr 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 zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Mario Aschenbrenner

FuhrmannstraBe 3, 93413 Cham
Tel.: +499971-76 95710
E-Mail: cham@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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