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Ohne-mak]ermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Julbach

Energieeffizientes Traumhaus mit moderner Erdwarme-
Heizung in idyllischer Lage

Objekt-Nr. OM-304876
Einfamilienhaus

Verkauf: 430.000 €

Ansprechpartner:
Tamara Luksch
Mobil: 0170 3069265

Kirchenweg 3a

84387 Julbach
Bayern
Deutschland
Baujahr 2002 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 547,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 158,00 m? Garagen 1
Nutzflache 53,00 m? Carports 1
Energietrager Erdwarme Heizung Fuf3bodenheizung

www.ohne-makler.net/expose/304876 Seite 1/17



Objektbeschreibung

Willkommen zu Ihrem Traumhaus in Buch, in der Gemeinde Julbach!

Dieses traumhafte Einfamilienhaus befindet sich in einer absolut bezaubernden Lage im
landlichen Bereich. Mit 158 m? Wohnfldche und einem Grundstiick von 574 m? bietet diese
Immobilie gentigend Platz fiir die gesamte Familie.

Das Haus verfligt tiber 6 Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer und ein Badezimmer. Das
Badezimmer ist mit Dusche und Badewanne ausgestattet. Ein Gaste-WC ist ebenfalls
vorhanden, was Ihren Géasten zusatzlichen Komfort bietet. Die Ausstattung des Hauses ist
gehoben und sorgt fiir ein modernes Wohngeftihl. Besonders erwahnenswert ist die
FuBbodenheizung, die Ihnen angenehme Warme im Winter bietet und gleichzeitig Platz spart,
da keine Heizkorper benétigt werden. Die Warme erfolgt tiber Erdwarmekollektoren, die im
Garten fachméannisch verlegt wurden, was nicht nur umweltfreundlich ist, sondern auch eine
kostenglinstige Losung bietet. Das Haus hat eine A+Bewertung mit 27 kWh pro m?
Energieverbrauch erhalten, sodass Sie sicher fiir die Zukunft aufgestellt sind und keine
baldigen Renovierungsarbeiten befiirchten miussen.Es ist auch eine 9,75 kW Solar-Anlage mit
Stidausrichtung auf dem Dach ,der Strom wir im Moment eingespeist ,kénnte aber auch selbst
benutzt werden . Der Swimmingpool im schénen Garten 14dt zum Planschen fiir die Kinder
und zum Relaxen ein.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr guten Zustand und lasst keine Wiinsche offen. Es

sind keine Renovierungsarbeiten nétig. Sie kénnen sofort einziehen, Mébel mitbringen und Ihr
neues Zuhause geniefen.

Ausstattung

Ausstattung;:

UG:

*1 grofier Hobby- oder Geriteraum, ohne Heizung, kann aber leicht erweitert werden, 26 m?
*] Wirtschaftsraum mit Heizkérper, 18 m?2

*1 Fremdenzimmer mit Heizkérper und Holzofen mit Sichtfenster, 22 m?2, Zugang zum Garten
*]1 Waschkiiche fiir die Waschmaschine und den Trockner, 8 m?

*1 Heizungsraum mit Warmepumpe far die Erdwarme, 13 m?

*1 Gang/Diele

*] Zugang zur Terrasse und dem grof3en Garten

EG:

*1 grofes Wohnzimmer mit zusatzlichem Schwedenofen mit Schamott, 22 m?, Zugang zum
uberdachten Balkon, 8,34 m?

*]1 grofle Wohnkitiche, 24 m?

*1 grofie Diele, 10 m?

*]1 schénes Gaste-WC, 2 m?

*] Abstellraum, 2 m?

Fuf3boden: Fliesen mit Bodenheizung in allen Raumen
OG:

¢1 Elternschlafzimmer, 17 m?2

*]1 Zimmer als Kinderspielzimmer oder Schlafzimmer, 17 m?
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*1 Zimmer als Kinderspielzimmer oder Schlafzimmer, 12 m?2

*] Badezimmer, 12 m?

*]1 Diele, 6 m?

Fufbéden: Fliesen, FufSbodenheizung in allen Rdumen

Lasierter Sichtdachstuhl, Mansarde (Zimmer Aufienwandhohe ca. 1,70 m)
Garage:

*] grof3e Garage, 26 m?

*] zusétzlicher Carport

Solaranlage:

9,75 kW mit Stidausrichtung, Ende 2012 installiert, monatlicher Nettoertrag 145 Euro,
Tagesdurchschnittsertrag 29,14 kWh

Swimmingpool:

*]1 Swimmingpool mit Liegedeck, inklusive Filter-Pumpe, Chlorpool
Heizung:

Warmepumpe von Ochsner mit Erdwarmekollektoren, welche vom Fachmann verlegt wurden
Besonderheiten:

*Schoéner Blick nach Stiden

*Grof3e Fenster fur viel Licht im ganzen Haus

*Holzofen im Wohnzimmer und Géastezimmer fiir gemtitliche Abende
eGrof3er Balkon auf der Stidseite

*Grofie Terrassen an der Stidseite

*Wundervoller Garten mit viel Platz zum Spielen

*Schwimmbad mit Pumpe und Filter im Garten

Modernisierungen:

*2012 wurde das Haus renoviert

oStreicharbeiten innen und auflen

oGarten neu angeglichen

*2024 innen neu gestrichen

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Pool / Schwimmbad, Gaste-WC

Lage

Das Haus liegt in einer ruhigen Stidlage in Buch/Julbach, in der Nahe der A94. Im Umkreis
von 10-20 Minuten Fahrzeit finden Sie eine Vielzahl von Geschéaften fiir den taglichen Bedarf
sowie samtliche 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen und Amter.
*Buch-Autobahnauffahrt A94: 8,4 km, 8 Min

*Buch-Simbach: 8,2 km, 9 Min
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*Buch-Burghausen: 18 km, 18 Min

*Buch-Alt-Neuétting: 19,7 km, 18 Min

*Buch-Passau: 60 km, 51 Min

*Buch-Mtinchen: 110 km, 1 Std 10 Min

Die Lage ist ruhig und dennoch sind Sie in kurzer Zeit bei allen Annehmlichkeiten, und haben

somit eine sehr guten Verkehrsanbindung. Buch bietet auch vielfaltige Freizeitmoglichkeiten
wie Wandern, Radfahren, Laufen oder Golfspielen in 25 Minuten Entfernung.
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 27,00 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/304876 Seite 10/17



Galerie
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Galerie
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Galerie
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Zihler 1126120053349067

Einspeisemenge Erzeugungsaniage Photovoltaik

Zeitraum Tage

01.01.2023 - 31.12.2023 365
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS -« vomaesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2024-005117856

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 151 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

27,0  kWh/(m*a)
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48,7 kWh/(m?-a)
Priméarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 27,0 kWh/(m?-a)
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Grundrisse
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Grundrisse
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