Neukirchen beim Heiligen Blut / Lamberg

Charmantes Zweifamilienhaus mit loftartigem
Dachausbau in ruhiger Lage

Objektnummer: 25201120

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 260.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 294 m2 « ZIMMER: 5 * GRUNDSTUCK: 1.188 m?2
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Auf einen Blick

25201120 260.000 EUR

ca. 294 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2x Garage modernisiert
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Holz 104.30 kWh/m?2a
17.11.2035 D

2023
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Ein erster Eindruck

Dieses Zweifamilienhaus, dessen Ursprungsahr um 1900 ver mutet wird, wurdein den
letzten Jahr zehnten mehrfach durchdacht erweitert und erneuert —darunter Anbauten aus
1968, eine Aufstockung im Jahr 1972 sowie ein Garagenanbau mit Pergola aus 1983. Die
letzte M odernisierung erfolgte 2023 und beinhaltete den Tausch der zentralen Holzheizung,
sodass das Haus heute moder nen ener getischen Anspr tichen gerecht wird. Zusatzlich sorgen
vier Solarmodule fir umweltschonende War mwasser aufber eitung.

Mit einer Wohnflache von ca. 294 m2 und einer Grundstticksgr 63e von etwa 1.188 m2 bietet
die Immobiliereichlich Platz fir ver schiedene Wohnkonzepte.

** Raumaufteilung und Nutzungsmoglichkeiten**

Die Aufteilung erstreckt sich tUber drei Ebenen, wodur ch vielféltige Nutzungsmoglichkeiten
entstehen. Das Haus verflgt Uber 5 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer, 2 Bader sowie
zusétzliche Gaste-W Cs auf beiden Hauptgeschossen und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Im Erdgeschoss betritt man zunéchst einen Flur, von welchem aus Sie die Wohnkiiche mit
angrenzendem Wohn-/Arbeitsbereich und das Wohnzimmer sowie das Gaste-WC erreichen.
Direkt vom Wohnbereich aus gelangen Siein das Schlafzimmer, an welches sich das

moder ne Duschbad mit WC anschlief3t.

Das separat Uber eine AuRentreppe erreichbare Ober geschoss présentiert sich mit einer
gerdumigen Ess-/Wohndiele mit vielseitigen Gestaltungsmaoglichkeiten, einer vall
ausgestatteten Kiche mit Kochinsel, drei Schlafzimmern sowie einem Badezimmer mit
Dusche, Wanne und WC. Abgerundet wird das Angebot durch eine grof3ziigige Uberdachte
Terrasse (Pergola).

Besonder s praktisch: Der zusatzlich vorhandene Gaste-W C/Hauswirtschaftsraum
ermaoglicht flexible Nutzungsméglichkeiten und sor gt flr zusétzliche Stauflache.

Von der Ess-/Wohndieleflihrt eine freie Holztreppe in das loftéhnlich ausgebaute
Dachgeschoss (Grundflache ca. 120 m2), welches sich ideal als grof3ztigiger Wohnbereich,
Atelier, Buro oder Hobbyraum eignet. Die offene Gestaltung sor gt fir ein angenehmes
Raumgefuhl und flexible Einrichtungsmdglichkeiten.

Die Uiber die Wohnung im Erdgeschoss erreichbare Teilunterkellerung ist mit einem
preuRischen Kappengewdlbe ausgestattet und bietet ideale L agermdglichkeiten flir Obst und
Gemise.

Dasdirekt vor dem Heizraum in AulRenbereich befindliche Holzlager (urspr. als Carport
genutzt) sorgt fur kurze Wege beim Schiren der Heizung.




** Ausstattung und Extras**

Das Zweifamilienhaus tGiber zeugt durch eine gepflegte Ausstattung und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. Die Doppelgar age sowie eine grof3ziigige Aul3enflache in Hanglage
bieten zusétzlichen Komfort, sei esfir Fuhrpark, Gartenprojekte oder Freizeitgestaltung.
Dieruhige Lage bietet Privatsphére und angenehmes Wohnen.

Dielmmoabilieist aktuell vermietet.
Hinweis: Die Bilder sind K|-bearbeitet und ohne Einrichtungsgegenstande der Mieter
dargestellt. Die Wahrung der Intimsphéare der Mieter ist uns sehr wichtig.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mines stehen wir
Ihnen gerne zur Verflgung.
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Ausstattung und Details

- urspr. Baujahr unbekannt - ca. 1900

- Wohnhausanbau 1968

- Wohnhaus-Aufstockung 1972

- Garagenanbau u. Pergola 1983

- Teillunterkellerung (preul3isches K appengewolbe)
- Kichenherd im EG und Holzofen in der Kiiche OG
- Austausch Fenster 2003

- Dachgeschoss 2015 fertiggestellt

- Erdgeschoss 2018 fertiggestel It

- Terrassendach 2020 er neuert

- moder ne Holz-Zentralheizung 2023

- 4 Solarmodule zur War mwasser aufbereitung
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Alles zum Standort

Neukirchen beim Heiligen Blut besticht durch seineidyllische Lage im landlichen Bayern
und bietet Familien eine sicher e und naturnahe Wohnumgebung mit hoher L ebensqualitét.
Dievorhandene Infrastruktur, ergéanzt durch erweiterte Versorgungsmaoglichkeiten im
nahegelegenen Cham, sorgt fir eine ausgewogene Balance zwischen ruhigem Landleben und
guter Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen.

Fur Familien besonder s attraktiv sind die nahegelegenen Bildungseinrichtungen
(Kindergérten und Grundschule), diein kurzer Zeit mit dem Auto erreichbar sind.
Weiterflihrende Schulen befinden sich im ca. 18 km entfernten Bad K 6tzting.

Die medizinische Versorgung ist mit Allgemeinar zt, Apotheke und einer Spezialklinik in
einem Umkreisvon etwa 25 bis 30 Gehminuten bestens gewahr leistet.
Einkaufsmoglichkeiten (Discounter) sind in rund 17 Minuten zu Ful3 erreichbar und
ermoglichen eine unkomplizierte Ver sorgung des taglichen Bedarfs.

Entfernungen:

Furth im Wald ca. 12 km
Bad Ko6tzting ca. 18 km
Cham ca. 31 km

Anschlussstelle Straubing der Bundesautobahn A3 in ca. 64 km Entfernung; die
BundesstrafRe B20 ist ca. 14 km entfernt.

Nachster Bahnhof in Hohenwarth ca. 8 km

Néachster Flughafen Miinchen-Erding und Nirnberg ca. 173 km bzw. 178 km

Nachste Haltestelle Buslinie OPNV (ausschl. Schulbus) fuBlaufig in wenigen Minuten
erreichbar.
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.11.2035.

Endener giever brauch betragt 104.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Holz.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2023.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
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 Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Mario Aschenbrenner

Fuhrmannstrafie 3, 93413 Cham
Tel.: +499971-7695710
E-Mail: cham@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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