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Doberschau-GauBig

Grof3zugige Erdgeschosswohnung mit mediterranem
Bad und sonniger Terrasse
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Objektnummer: 26326030 - 02692 Doberschau-GauBig

Auf einen Blick

26326030 190.000 EUR
ca. 180 m? Erdgeschosswohnung
4 Kauferprovision 3,57
3 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
1 Kaufpreises
1993 2025
1 x Freiplatz
8 x Freiplatz gepflegt
Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Ol 79.5 kWh/m?a
28.06.2028 C

Ol 1993
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Ein erster Eindruck

Sattes Grin rahmt das Haus, dessen helle Fassade und das rot gedeckte Dach einen
freundlichen, einladenden Eindruck hinterlassen. Die Architektur aus dem Jahr 1993
verbindet klare Linien mit gewachsenen Details, der Auftritt gepflegt, die Substanz
aktuell durch die Fassadenmodernisierung 2025 gestarkt. Im Inneren breitet sich auf
etwa 180 Quadratmetern eine Wohnung aus, die sich auf zwei Ebenen entfaltet: Das
Erdgeschoss mit rund 100 Quadratmetern 6ffnet sich zur Terrasse, wahrend das
Souterrain weitere 80 Quadratmeter bietet, ein selten groBzigiges Raumangebot.

Schon beim Betreten spurt man die GroBzugigkeit der vier Zimmer, deren Anordnung
den Alltag muhelos tragt. Drei Schlafzimmer schenken Rickzug und eine angenehme
Stille, die sich durch solide Fenster mit Rollladen noch verstarkt. Im Mittelpunkt steht
der Wohnbereich, der sich durch angenehmes Licht und kurze Wege zur Terrasse
auszeichnet. Die Einbauktiche, funktional und zuriickhaltend gestaltet, schlieBt sich
harmonisch an. MaBgefertigte Einbauschranke aus dem Jahr 2023 fligen sich in die
Raume ein, lassen Garderobe und Alltagsgegenstande elegant verschwinden.

Das Badezimmer Uberrascht mit einer fast mediterranen Atmosphare. Warme Fliesen,
groBzugige Flachen und elegante Saulen bestimmen das Bild, eine Badewanne und
eine bodengleiche Dusche laden zum Verweilen ein. Die FuBbodenheizung sorgt fur
angenehme Warme, die Ausstattung ist hochwertig und zeitlos zugleich. Zwei stilvolle
Saulen rahmen die Wanne, dezente Wandlampen setzen Akzente, und die offene
Dusche mit Regenduschkopf bietet morgens wie abends einen komfortablen Start oder
Ausklang. Die Erneuerung von Fenstern und Bad im Jahr 2015 spiegelt sich im
gepflegten Gesamtzustand wider.

Auch die praktischen Seiten des Wohnens kommen nicht zu kurz. Ein separates
Kellerabteil mit Holzverschlagen bietet Stauraum fur alles, was nicht taglich benétigt
wird. Die gemeinschaftlichen Raume im Untergeschoss, Waschraum, Trockenraum und
Fahrradraum, sind groBzligig bemessen und klar strukturiert. Die Atmosphare ist
aufgeraumt und freundlich. Im AuBenbereich warten Stellplatze fur Fahrzeuge; die
Heiztechnik wurde 2018 modernisiert und arbeitet effizient Uber eine zentrale
Olheizung.

Die Terrasse schlieBt den Kreis zwischen Innen und AuBen, ein Ort flr sonnige
Nachmittage oder den Start in den Tag. Hier atmet man durch, genieBt das Griin
ringsum und den gewachsenen Charakter des Hauses. Ein Zuhause, das mit Substanz
und Alltagstauglichkeit Giberzeugt und dabei stets offen bleibt fiir den eigenen
Rhythmus.
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Ausstattung und Details

- 4 Zimmer

- 100m? Wohnflache im Erdgeschoss + 80m? Souterrain

- hochwertiges Badezimmer mit Dusche, Wanne und FuBbodenheizung (2015)
- Fenster mit Rollladden (2015)

- Einbaukuche

- Einbauschrénke (2023)

- Terrasse

- Kellerabteil

- Waschraum/Trockenraum/Fahrradraum (gemeinschaftlich)
- Stellplatze im Freien

- Olheizung (2018)

- neue Fassade (2025)




Objektnummer: 26326030 - 02692 Doberschau-GauBig

Alles zum Standort

Doberschau-GauBig besticht als idyllische Gemeinde im Landkreis Bautzen durch ihre
landliche Ruhe und eine starke lokale Identitat, die insbesondere im sorbischen
Siedlungsgebiet verwurzelt ist. Mit einer Uberschaubaren Einwohnerzahl und einer
harmonischen, sicheren Umgebung bietet die Gemeinde eine lebenswerte Balance
zwischen naturnahem Wohnen und moderater Infrastruktur. Die ruhige Atmosphare
und die Uberschaubare Bevdlkerungsdichte schaffen ein besonders
familienfreundliches Umfeld, das Geborgenheit und Stabilitat verspricht.

Die Lage innerhalb der Gemeinde zeichnet sich durch eine behutsame
Infrastrukturpflege und den Erhalt der dorflichen Struktur aus, was jungen Familien ein
sicheres und vertrauensvolles Zuhause in naturnaher Umgebung erméglicht. Die
Uberschaubare GroBe der Ortschaften fordert eine enge Gemeinschaft und bietet
Kindern vielfaltige Moglichkeiten zur spielerischen Entfaltung in unmittelbarer Nahe.

Fur Familien sind die vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten ein groBer Gewinn: Zahlreiche
Spielplatze liegen nur wenige Gehminuten entfernt und laden zum gemeinsamen
Spielen und Entdecken ein. Sportbegeisterte finden in einem Radius von etwa sieben
bis acht Minuten zu FuB attraktive Sportanlagen, die zu aktiver Bewegung im Freien
einladen. Flr entspannte Stunden in der Natur bieten die nahegelegenen Parks ,Am
Hasenberg"” und ,Rathenauplatz” wunderbare Rickzugsorte, die fuBlaufig in etwa 35
bis 40 Minuten erreichbar sind. Die kulturelle Vielfalt der Region spiegelt sich zudem
im Deutsch-Sorbischen Volkstheater und dem Sorbischen National-Ensemble wider,
die in rund 40 bis 45 Minuten zu FuB erreichbar sind und inspirierende Erlebnisse flr
die ganze Familie bereithalten.

Die Versorgung mit Einkaufsmaoglichkeiten ist durch nahegelegene Frischemarkte und
Supermarkte wie Edeka und Lidl gewahrleistet, die in etwa 30 bis 35 Minuten zu FuB
erreichbar sind. Fur den taglichen Bedarf stehen zudem kleinere Geschafte in
unmittelbarer Nahe zur Verfligung. Die medizinische Versorgung ist mit Kinder- und
Jugendarztpraxen sowie Apotheken in einem Radius von etwa 10 bis 15 Minuten zu
FuB bestens gesichert, was gerade flr Familien mit Kindern ein beruhigendes Plus an
Sicherheit bedeutet.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in nur
zwei bis vier Minuten FuBweg gegeben, die eine komfortable Verbindung in die
umliegenden Stadte ermdglichen. Auch der Bahnhof Bautzen ist in etwa 39 Minuten zu
FuB erreichbar und erweitert die Mobilitdtsoptionen flir Familien, die Wert auf flexible
und nachhaltige Verkehrsmittel legen.

In Doberschau-GauBig finden Familien ein sicheres, naturnahes und




gemeinschaftliches Lebensumfeld, das durch eine ausgewogene Infrastruktur und
vielfaltige Freizeitangebote Uberzeugt. Hier wachst die nachste Generation in einem
behiteten Rahmen auf, der Geborgenheit mit Lebensqualitat verbindet — ein idealer
Ort, um gemeinsam Zukunft zu gestalten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten |hres 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 flinf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu
einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentliimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
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 Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Andreas Schwarz

ReichenstraBe 9, 02625 Bautzen
Tel.: +49 3591-46 48 54 0
E-Mail: bautzen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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