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Charme trifft Raum: Historischer Gewolbekeller und
Kaminfeuer genief3en

Objektnummer: 26201049

e VON POLL
vp| c

e i s

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 215.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 120.28 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 390 m?
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Auf einen Blick

26201049 215.000 EUR

ca. 120.28 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Massiv

1965 Terrasse,

3 x Garage Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung Verbrauchsausweis
Pellet 120.6 kWh/m?a
02.06.2036 D

Elektro 2025
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Die Immobilie

IMMOBILIEN

‘ VON POLL

FUR SIE IN
DEN BESTEN LAGEN

Ihr Immobilienexperte in Cham und der Region.

B
' Mario Aschenbrenner

stelleninhaber

Sie mochten lhre Immobilie verkaufen?

Jetzt ist der richtige Zeitpunkt.
Profitieren Sie von e frage und
n lhrer Re

Von der ersten Bewertung bis zum Notartermin -
wir begleiten Sie sicher und erfolgreich.

Jetzt unverbindlich | 0171-72196 56

0 n
beraten lassen! | Ich freue mich auf Ihren Anruf!  (RERTATSSSNR

diese Chance
nicht!
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus tberzeugt mit einer Wohnflache von ca. 120 m? sowie einem
Grundstiick von etwa 390 m?. Die Immobilie bietet insgesamt flinf Zimmer, davon drei
Schlafzimmer, und ist somit bestens flr Familien sowie Paare geeignet, die Wert auf
ausreichend Platz und individuelle Gestaltungsmdglichkeiten legen.

Besonders hervorzuheben ist die ruhige und zentrale Lage des Hauses, die sowohl
Entspannung als auch eine gute Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen des taglichen
Lebens ermoglicht. Dank des Zuschnitts und der durchdachten Raumaufteilung besteht
die Option, das Haus in zwei separate Wohneinheiten zu unterteilen. Dies schafft
zusatzliche Flexibilitat, sei es flr generationstibergreifendes Wohnen, ein
Arbeitszimmer oder die Nutzung als Gaste- bzw. Ferienwohnung.

Zur Ausstattung gehoren zwei voll ausgestattete Bader, die den Bewohnern einen
hohen Komfort im Alltag bieten. In einem der Bader befindet sich eine moderne
begehbare Dusche, die fur bequemes Duschen sorgt. Des Weiteren steht ein
Kaminofen zur Verfligung, der wahlweise mit Holz oder Pellets beheizt werden kann
und fUr angenehme Warme sorgt. Als primare Heizungsart ist eine Elektroheizung
installiert, deren Betrieb sich besonders flexibel gestaltet. Die Ausstattungsqualitat des
Hauses entspricht dem Standard "Normal" und bietet einen soliden Ausgangspunkt fur
eigene Gestaltungswiinsche.

Ein absolutes Highlight stellt der alte Gewdlbekeller dar, der sich vielseitig nutzen Iasst
und charaktervolle Akzente setzt. Die groBe Garage bietet ausreichend Platz fir lhr
Fahrzeug sowie zusatzlichen Stauraum flir Fahrrader, Gartengerate oder andere
Utensilien. Sie profitieren so von praktischen Abstellméglichkeiten, die den Alltag
erleichtern.

Ein besonderes Augenmerk verdient die nicht einsehbare Terrasse, die Privatsphare im
Freien ermdglicht. Hier kdnnen Sie entspannte Stunden genieBen, mit Familie oder
Freunden gemeinsam Zeit verbringen oder einfach einen Blick ins Grune werfen. Das
Gartenareal rund um das Haus erdffnet zudem interessante Mdglichkeiten zur
individuellen Gestaltung.

Die Umgebung der Immobilie zeichnet sich durch eine angenehme Nachbarschaft und
eine ruhige Wohnatmosphare aus. Gleichzeitig profitieren Sie von einer zentralen Lage,
die ein schnelles Erreichen von Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
offentlichen Verkehrsmitteln gestattet. Damit eignen sich sowohl das Haus als auch die
Lage hervorragend fir den Alltag verschiedenster Lebenssituationen.

Dieses Einfamilienhaus verbindet klassischen Charme mit praktischem Nutzen und




bietet Ihnen zahlreiche Moglichkeiten zur individuellen Nutzung und Gestaltung.
Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um alle
Details dieser ansprechenden Immobilie kennenzulernen.

Bei Interesse stellen wir Innen gerne vorab einen virtuellen 360° Rundgang zur
Verfligung.
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Ausstattung und Details

* zwei Bader

* groBe Garage

* begehbare Dusche

* alter Gewolbekeller

* uneinsehbare Terrasse

* ruhige und zentrale Lage

* Platz fur zwei Wohnungen

* Kaminofen mit Holz und Pellet beheizbar

* Das Baujahr konnte nicht genau ermittelt werden
* Bei Interesse stellen wir Innen gerne vorab einen virtuellen 360° Rundgang zur
Verfligung.
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Alles zum Standort

Neunburg vorm Wald besticht als wirtschaftlich stabile Kleinstadt in der Oberpfalz
durch eine solide Grundinfrastruktur und ein sicheres, familienfreundliches Umfeld. Die
landliche Idylle verbindet sich hier mit einer angenehmen Lebensqualitat, die
besonders Familien anspricht. Die Uberschaubaren Immobilienpreise ermoglichen es
jungen Familien, sich ihren Traum vom Eigenheim zu verwirklichen, wahrend die gute
Anbindung an umliegende Zentren wie Schwandorf komfortables Pendeln
gewabhrleistet. Die Stadt bietet eine vertrauenswirdige Basis fiir ein harmonisches und
zukunftssicheres Leben in einer Gemeinschaft, die Sicherheit und Geborgenheit
groBschreibt.

Im Herzen von Neunburg vorm Wald finden Familien ein Umfeld, das durch seine Nahe
zu vielfaltigen Bildungseinrichtungen und naturnahen Freizeitmoglichkeiten gepragt ist.
Die kurzen Wege zu Kindergarten und Schulen schaffen eine entspannte
Tagesstruktur, die Eltern und Kindern gleichermaBen zugutekommt. Die zahlreichen
Parks und Spielplatze laden zu gemeinsamen Stunden im Freien ein und fordern eine
aktive, gesunde Freizeitgestaltung in sicherer Umgebung. So entsteht ein lebendiges,
familienorientiertes Lebensgefihl, das Geborgenheit und Gemeinschaftssinn
harmonisch vereint.

Die hervorragende Infrastruktur rund um Bildung, Gesundheit und Freizeit macht den
Standort besonders attraktiv fir Familien. In nur wenigen Gehminuten erreichen Sie
mehrere Kindergarten wie das Theresia-Gerhardinger-Haus sowie die Grundschule
Neunburg vorm Wald, die eine liebevolle und qualitatsvolle Betreuung und Férderung
Ihrer Kinder gewahrleisten. Flr das Wohlbefinden der ganzen Familie sorgen
nahegelegene Arzte, Zahnarzte und Apotheken, die in nur etwa fiinf Minuten zu FuB
erreichbar sind. Die naturnahe Umgebung mit dem Stadtpark, Spielplatzen und dem
BarfuBpfad bietet vielfaltige Moglichkeiten fiir Bewegung und Erholung an der frischen
Luft. Auch kulinarisch verwohnt die Stadt mit gemutlichen Cafés und
familienfreundlichen Restaurants, die zum Verweilen einladen. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in wenigen Minuten FuBweg
gesichert, was den Alltag zusatzlich erleichtert.

Flr Familien, die Wert auf ein sicheres, naturnahes und gut vernetztes Wohnumfeld
legen, bietet Neunburg vorm Wald eine ideale Kombination aus landlicher Ruhe und
funktionaler Infrastruktur. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren
Liebsten eine behltete und gliickliche Zukunft zu gestalten.
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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 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

www.von-poll.com
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