- VON HAUS AUS EHRLICH —

GRUNING UNSER KAUFANGEBOT FUR SIE.
IMMOBILIEN ,

L UXUS PUR- Traumhafte Villa mit Pool und Bergblick
Am Sidhang, 94107 Untergriesbach

Frei ab: Nach Vereinbarung Immobilientyp: Villa
Wohnflache: 240 m? Baujahr: 2018

Nutzflache: 290 mz Zustand: Neuwertig
Ausstattung: luxus Heizung: FuRbodenheizung
Zimmer: 6 Energieausweis: Verbrauchsausweis
Etagen: 2 Etagen Energietrager: Gas
Schlafzimmer: -_ Endenergieverbrauch: 100 kWh/m2a
Badezimmer: — Gaste-WC: v
Garage/Stellplatz: Garage Keller: —

Provision: 2,38% vom Kaufpreis Einliegerwhg.: -

Kaufpreis: 695000,- € Grundstucksflache: 790 m?
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Alle Angaben basieren auf den uns von dritter Seite erteilten Informationen. Sie erfolgen nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewéhr fiir Richtigkeit und Vollstandigkeit. Bei
eigenen Fehlern haften wir ausschlielllich fir grobe Fahrléssigkeit bzw. Vorsatz. Wir weisen darauf hin, dass das Angebot nur fir den Empfénger selbst bestimmt ist und nicht
an Dritte weitergegeben werden darf. Zuwiderhandlung verpflichtet zu Schadenersatzleistung in Hohe der ortsiiblichen Nachweis- bzw. Vermittlungsgebiihr, ohne dass es
eines Schadensnachwei ses seitens unserer Firma bedarf.
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GRUNING KAUFANGEBOT
IMMOBILIEN ~

L age:
Das exklusive Einfamilienhaus befindet sich in Untergriesbach, in einer ruhigen und unverbaubaren Stidlage,

die eine hervorragende Besonnung sowie einen idyllischen Ausblick bietet. Durch die einzigartige Hanglage
geniel3en Sie ganztagig Sonnenlicht und einen traumhaften Blick ins Grine. Trotz der naturnahen und
entspannten Umgebung ist das Ortszentrum von Untergriesbach nur etwa 300 Meter entfernt und bequem zu
Ful3 erreichbar. Hier finden Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, die den téglichen Bedarf decken, sowie
Schulen, Kindergérten und mehrere Arztpraxen. Diese perfekte Kombination aus Ruhe und hervorragender
Infrastruktur macht die Lage besonders attraktiv fir Familien und Paare, die Wert auf Lebensqualitét und
kurze Wege legen. Die Gemeinde Untergriesbach bietet zudem ein vielfatiges Freizeitangebot: Wander- und
Radwege in der Umgebung laden zu erholsamen Ausfligen in die Natur ein, wahrend Sport- und
Freizeitvereine fur Abwechslung sorgen. Die nahegelegene Donau mit ihren Uferwegen bietet weitere
Maoglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung. Dank der guten Verkehrsanbindung sind die
néchstgelegenen Stadte Passau und Hauzenberg schnell erreichbar, sodass auch berufliche Pendler von
dieser Lage profitieren. Insgesamt bietet die Immobilie somit eine perfekte Symbiose aus naturnahem
Wohnen und urbaner N&he. Infrastruktur: Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner,
Kindergarten, Grundschule,

Ausstattung:
Dieses exklusive Einfamilienhaus besticht durch seine moderne Architektur und eine traumhafte,

unverbaubare Sidlage. Auf zwei Ebenen bietet die Immobilie ca. 240 m?2 Wohnflache auf einem
grof3ziigigen Eckgrundstiick von 790 m? — perfekt fir Familien und anspruchsvolle Paare, die Wert auf
Komfort und Privatsphére legen. Bereits beim Betreten des Hauses beeindruckt der lichtdurchflutete Wohn-,
Ess- und Kichenbereich im Obergeschoss, der durch grof3e Fensterfronten eine offene und freundliche
Atmosphére schafft. Der angrenzende Vorratsraum mit Kiichenzeile sowie das stilvolle Gaste- WC sorgen
fur zusétzlichen Komfort. Das Untergeschoss bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten: Zwei helle
Schlafzimmer, ein luxuriéses Hauptbad mit hochwertiger Ausstattung und ein separates WC mit
Terrassenzugang erfullen alle Anspriche an modernes Wohnen. Das gerdaumige Ankleidezimmer bietet
reichlich Stauraum, wéhrend die zweite Kliche mit gemtlicher Bauernstube zu geselligen Abenden einl&dt.
Ein separates Gastezimmer mit eigenem Bad ergénzt das Raumangebot optimal. Praktische Nebenrdume wie
ein Abstellraum, ein Hauswirtschaftsraum und ein Hobbykeller komplettieren das Angebot. Im
Aulenbereich erwartet Sie eine idyllische Gartenlandschaft mit beheizbarem Auf3enpool und
verschiebbarem Pooldach — ideal fur entspannte Stunden zu jeder Jahreszeit. Eine grof3ziigige Doppelgarage
mit ca. 50 m? sowie drei zusétzliche Stellplétze bieten ausreichend Raum fir Ihre Fahrzeuge. Nachhaltigkeit
und Energieeffizienz stehen bei dieser Immobilie im Fokus: Eine moderne Photovoltaikanlage sowie eine
Warmwassertherme mit 1000-Liter-Speicher sorgen fur umweltfreundliche Energieversorgung. Der
Kachelofen und die vollflachige FuRbodenheizung schaffen auch an kalten Tagen eine angenehme
Wohlfuhlatmosphére. Diese Immobilie vereint stilvolles Wohnen, moderne Technik und naturnahe Erholung
— ein Zuhause, das keine Wiinsche offen | &sst.

Sonstiges:

Untergriesbach ist ein Markt und staatlich anerkannter Erholungsort im niederbayerisch
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