Roding

Ein Zuhause, das berthrt: Exklusives Anwesen mit
Traumgarten & Sudterrassein Roding

Objektnummer: 26201039

T L

KAUFPREIS: 850.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 299,57 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1.174 m?2
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Objektnummer: 26201039 - 93426 Roding

Auf einen Blick

26201039 850.000 EUR

ca. 299,57 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1982 gepflegt

2 x Garage M assiv

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

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 68.80 kWh/m2a
B
24.02.2036
2023
Gas
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VON POLL
IMMOBILIEN

FUR SIE IN
DEN BESTEN LAGEN

Ihr Immobilienexperte in Cham und der Region.

Mario Aschenbrenner
Geschéftsstelleninhaber

Sie mochten lhre Immobilie verkaufen?

Jetzt ist der richtige Zeitpunkt.
Profitieren Sie von unserer hohen Nachfrage und unserem
vorgemerkten Kaufernetzwerk in Ihrer Region.

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

Schnelle und Kostenlose &

diskrete Vermarktung unverbindiiche
méglich Bewertung

Jetzt unverbindlich | 0171 - 721 96 56

)
beraten lassen! Ich freue mich auf Ihren Anruf!

sssen Sie
diese Chance.
nicht!

poll.com

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Ein Zuhause, das beriihrt —stilvoll leben in bester Lage von Roding

Manche Hauser sind mehr als nur vier Wande — sie erzéhlen eine Geschichte. Dieses
aufer gewohnliche Anwesen vereint zeitlose Eleganz mit einem L ebensgefuihl aus Ruhe, Licht
und beeindruckender Grof3zigigkeit.

Eingebettet in ein sonniges Slidgrundstiick entfaltet sich hier ein Lebensraum von
besonderer Qualitat —gepragt von architektonischer Klarheit, stilvoller Zur ickhaltung und
einem hohen Anspruch an Asthetik und L ebensart.

Schon beim Eintreten entsteht eine Atmosphéare von Weite und Gelassenheit:

lichtdur chflutete Raume, flieRende Uber géange und sor gféltig ausgewahlte M aterialien
schaffen ein Ambiente, das gleicher malf3en reprasentativ wie wohltuend wirkt. Der offene
Wohn- und Essbereich mit charaktervollem Kachelofen bildet das Her zstlick des Hauses—
ein Ort fur inspirierende Begegnungen und entspanntes Ankommen.

Grof3zugige Fensterflachen 6ffnen das Haus zur Natur und inszenieren den Aul3enbereich
als privaten Ruckzugsraum. Der parkahnlich angelegte Garten mit Teich, ein stilvoller
Pavillon sowie die nach Siiden ausgerichtete Terrasse mit AufRenkamin schaffen eine Bihne
fur besondere Momente —von stillen Morgenstunden bis hin zu eleganten Abenden.

Die Ausstattung folgt einem klaren Anspruch: hochwertig, durchdacht und nachhaltig.
M al3gefertigte Einbauten, ausgewahlte M aterialien und moder ne Haustechnik — erganzt

durch eine leistungsstar ke Photovoltaikanlage — vereinen Komfort mit Zukunftsfahigkeit.

Eine separate Einheit im Unter geschoss er 6ffnet zusitzliche M dglichkeiten —ideal fir
diskretes Arbeiten, Gaste oder ein anspruchsvolles M ehr gener ationenkonzept.

Dieses Anwesen richtet sich an Menschen, die das Besonder e nicht suchen, sondern
selbstverstandlich erwarten.

Ein Zuhause mit Haltung. Ein Ort fir Personlichkeiten. Ein Wert, der bleibt.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins stehen wir
Ihnen gerne zur Verflgung.




Objektnummer: 26201039 - 93426 Roding

Ausstattung und Details

* Eichenholzfenster

* praktischer Aul3enkeller

* Dach teilweise ausgebaut

* Solnhofener Natursteinfliesen

* Doppelgarage mit Fahrradraum

* unver baubar e Sicht nach Stiden

* grofRer Garten mit nattrlichem Teich

* Gartenpavillion mit Kupferdachdeckung

* gemutlicher Kachelofen im Wohn-/Essbereich

* hochwertige Einbauktiche mit Teppanyaki K ochfeld

* von der Kiiche aus zuganglicher Uberdachter Balkon

* hochwertige Einbauschrankein Keller und Dachgeschoss

* Photovoltaikanlage 12,54 kWp mit 9,6 kWh Batteriespeicher

* nach Slden ausgerichtete tiber dachte Terrasse mit Aul3enkamin

* Dachfenster mit Regensensor, Fliegengitter und elektrischen Rollos

* Gewer beflacheim Kellergeschoss mit separatem Eingang, zur Einliegerwohnung
umnutzbar

* Bel Interesse stellen wir Ihnen gerne vorab einen virtuellen 360° Rundgang zur Verflgung.
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Alles zum Standort

Roding besticht als charmante, landlich gepréagte Stadt in der Oberpfalz durch ihreruhige
Atmosphére und eine stabile Gemeinschaft, die Familien ein sicheres und gebor genes
Umfeld bietet. Die Uber schaubare Gro3e und die niedrige Bevdlker ungsdichte schaffen eine
angenehme L ebensqualitat, in der Kinder unbeschwert aufwachsen konnen. Trotz der
landlichen Préagung ist die Grundinfrastruktur solide, sodass alle wichtigen Bedurfnisse des
taglichen L ebens gut abgedeckt sind. Die regionale Ver kehrsanbindung ermdglicht eine
unkomplizierte Erreichbarkeit der umliegenden Orte und schafft somit eine harmonische
Balance zwischen naturnahem Wohnen und praktischer Vernetzung.

Fur Familien besonder s attraktiv sind die vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten, diein
unmittelbarer Nahe liegen: Spielplatze wie der Kastanienweg sind nur etwa zwei Minuten zu
Ful3 entfernt, wahrend der Stadtpark mit seinem grof3ziigigen Spielplatz und der idyllische
Imhofpark in rund acht Minuten erreichbar sind. Sportbegeisterte Familien finden in der
Grof3sporthalle und der Rund-Sporthalle Roding ideale Bedingungen fir Bewegung und
gemeinschaftliche Aktivitaten, jeweilsin etwa elf Minuten zu Ful? erreichbar. Kultur und
Unter haltung runden das Freizeitangebot ab.

Die Bildungslandschaft in Roding ist flir Familien hervorragend aufgestellt: Von der
katholischen Kindertagesstatte ,, Heilige Familie” bishin zu Grund- und Mittelschulen sowie
weiterfihrenden Schulen wie der Konrad-Adenauer-Realschule sind alle Bildungsstufen in
einem Radiusvon rund 11 bis 13 Minuten zu Fuf3 erreichbar. Erganzt wird dieses Angebot
durch die Berufsfachschule fur Krankenpflege, diein nur sechs Minuten zu Ful3 erreichbar
ist und somit auch ber ufliche Per spektiven in der Region er 6ffnet.

Die medizinische Versorgung ist in Roding ebenfalls vorbildlich: Ambulante Fachkliniken
und Praxen, darunter eine Augenklinik, HNO-Praxis und Notfallversorgung, sind in nur
funf Minuten zu Ful3 erreichbar. Apotheken wie die Marien-Apotheke und die Stadt-
Apotheke liegen ebenfalls bequem im Umkreis von zehn bisvier zehn Minuten zu Ful3. Diese
Nahe zu Gesundheitsdienstleistungen ver mittelt ein Gefuhl von Sicherheit und Gebor genheit
fur die ganze Familie.

Auch die Nahver sorgung ist optimal gewahrleistet: Superméarkte wie REWE und NORMA
sind in sieben biself Minuten zu Fuld erreichbar, erganzt durch diver se Backereien und




Cafés, die zum gemiitlichen Verweilen einladen. Restaurants mit vielfaltigen kulinarischen
Angeboten, darunter das, Maritimes* und die, PizzeriaLa Mama"“, sind ebenfallsin
fuBlaufiger Entfernung und bereichern das familiére L ebensumfeld.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen, etwa

» Roding Krankenhaus' und ,, Roding* in sechsbiszehn Minuten zu Fuld gut gewahrleistet.
Der Bahnhof Roding ist mit dem Auto oder Bus gut erreichbar und bietet Anschluss an das
regionale Bahnnetz.

Fur Familien, die Wert auf eine harmonische Verbindung von naturnahem Wohnen,
umfassender Infrastruktur und einer lebendigen Gemeinschaft legen, préasentiert sich
Roding alsein Ort, an dem sich Kinder sicher entfalten und Eltern ein vertrauensvolles
Umfeld fr die Zukunft ihrer Familie schaffen kdnnen. Die Kombination aus
Bildungsangeboten, Gesundheitsver sorgung und vielfaltigen Freizeitmaoglichkeiten macht
diesen Standort zu einer besonder s liebenswerten Wahl fur das Familienleben.
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Sonstige Angaben

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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

www.von-poll.com
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