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Auf einen Blick

25201069

ca. 179 m2
Satteldach
6

4

2

1978

1 x Garage

349.900 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 49 m2

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Ol 135.10 kWh/m2a
19.08.2035 E

Ol 2019
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Die Immobilie

Treppe
L votzung Q) Bedectmmer | , Taikraiin
Garage
Flur

Nutzfliche vor T... Windfang
| L
=

Werkstatt
A L
Kiiche
q )| | L
Wohn-oder Schlafraum

Grundriss Erdgeschoss




Objektnummer: 25201069 - 93413 Cham / Windischbergerdorf

Die Immobilie

Treppe
)
( wc ) A Badezimmer Kleiner Wohnraum
Schlafzimmer
Flur
" Diele/Gaderobe W
Kiiche
« ) =~
Wohnraum =
Kiiche
Esszimmer ¢ L
¢ " Wohnzimmer
Balkon

Grundriss Obergeschoss

Treppe

Grundriss Dachgeschoss




VON POLL

Objektnummer: 25201069 - 93413 Cham / Windischbergerdorf

Die Immobilie




VON POLL

Objektnummer: 25201069 - 93413 Cham / Windischbergerdorf

Die Immobilie

www.von *I) .com



Objektnummer: 25201069 - 93413 Cham / Windischbergerdorf

Die Immobilie




Objektnummer: 25201069 - 93413 Cham / Windischbergerdorf

Ein erster Eindruck

Willkommen zu diesem Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1978 — eine Immobilie, die
durch eine durchdachte Raumaufteilung und zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten
Uberzeugt. Das Haus steht auf einem grof3ziigigen Grundstiick von etwa 1.520 m2 und
bietet eine Wohnflache von ca. 179 m?, verteilt auf insgesamt sechs Zimmer.

Die Lage des Hauses zeichnet sich durch ihre ruhige Umgebung und die direkte Nahe zu
Naturflachen aus. Dennoch sind alle infrastrukturellen Einrichtungen wie
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Anbindungen an 6ffentliche Verkehrsmittel
erreichbar. So verbindet diese Immobilie Wohnkomfort mit praktischer Erreichbarkeit des
taglichen Bedarfs.

Das Haus befindet sich in einem guten Zustand. Vier Schlafzimmer bieten ausreichend
Platz fur Familienmitglieder oder Géaste. Die Wohnraume sind durch grof3e Fensterfronten
angenehm belichtet und schaffen zu jeder Tageszeit eine angenehme Wohnatmosphére.
Zwei Badezimmer ermdglichen ein komfortables Zusammenleben auch bei groZerer
Personenanzahl.

Das Herzstiick bildet das grofze Wohnzimmer mit Kaminofen. Der angrenzende
Essbereich verbindet auf harmonische Weise das gemeinschatftliche Leben mit privatem
Ruckzugsraum und bietet den Zugang zum Balkon, der sich ideal flr entspannte Stunden
im Freien oder gemitliche Abende mit der Familie eignet. Die Kiiche hat geniigend Platz
fur moderne Einbauten und verflgt Gber einen direkten Zugang zu den wesentlichen
Versorgungseinrichtungen.

Ein besonderes Highlight stellt die vorhandene Einliegerwohnung dar. Sie verfligt Uber
einen separaten Zugang und eignet sich optimal zur Nutzung als Gastewohnung, Biro
oder zur Vermietung — eine flexible Lésung, die ganz auf individuelle Bedurfnisse
abgestimmt werden kann.

Die Ausstattung des Hauses entspricht dem Standard der Entstehungszeit, wobei
kontinuierliche Instandhaltungen durchgefuhrt wurden. Besonders hervorzuheben ist die
relativ neue Olheizung, die in Kombination mit der Zentralheizung und einer teilweise
installierten Ful3bodenheizung fur ein angenehmes Raumklima sorgt. Die
Heizungsanlage wurde regelmaRig gewartet und befindet sich in einem guten Zustand.

Der grof3ziigige Garten bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten — ob als Spielflache fur




Kinder, Gemisegarten oder Raum fur entspannte Stunden an der frischen Luft. Eine
Garage mit direktem Zugang zum Wohnhaus schiitzt Ihr Fahrzeug und bietet
zusatzlichen Stauraum.

Fur weiteren Wohnraum oder individuelle Nutzungsformen steht das ausbaufahige
Dachgeschoss bereit. Hier lassen sich nach Ihren Vorstellungen zusatzliche Raume, wie
zum Beispiel ein Hobbyzimmer, Arbeitsbereich oder Studio schaffen.

Dieses Einfamilienhaus vereint praktischen Wohnkomfort, eine vielseitige
Raumgestaltung und ein groRes Grundstiick in ruhiger Lage. Uberzeugen Sie sich bei
einer personlichen Besichtigung von den vielfaltigen Moglichkeiten, die Ihnen dieses
Objekt bietet. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme und stehen fir Ruckfragen sowie
zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins gerne zur Verfliigung.

Auf Anfrage kénnen Sie dieses Objekt vorab in einem 360 Grad Panoramadurchgang
besichtigen — und das ganz bequem von zu Hause aus!




Objektnummer: 25201069 - 93413 Cham / Windischbergerdorf

Alles zum Standort

Windischbergerdorf ist ein Stadtteil der Kreisstadt Cham des gleichnamigen Landkreises
im Regierungsbezirk Oberpfalz in Ostbayern und liegt etwa 4 km von Cham entfernt.

In der Kreisstadt Cham mit ca. 17.000 Einwohnern finden Sie alles fur den taglichen
Bedarf und dartber hinaus vor.

In Cham finden Sie unter anderem:

- Schulen (Gymnasium, Mittelschule, Realschule)
- Krankenhaus, Apotheke, Arzte

- Tankstellen

- Kindergarten

- Supermarkte

- Freibad

- Kino

und vieles mehr!




Objektnummer: 25201069 - 93413 Cham / Windischbergerdorf

Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 135.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Aschenbrenner

Fuhrmannstraf3e 3, 93413 Cham
Tel.: 4499971 -7695710
E-Mail: cham@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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