Neukirchen beim Heiligen Blut / Lamberg

Charmante maison bifamiliale avec combles
amenageés de style loft dansun quartier calme

CODE DU BIEN: 25201120

VON POLL

v.von-poll.com

PRIX D'ACHAT: 245.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 294 m2 e PIECES: 5 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
1.188 m?
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En un coup d'aal

25201120 245.000 EUR

ca. 294 m2 Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Garage Modernise
massif

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
bois performance
éner gétique
17:11.2035 104.30 kWh/m?a
D
2023
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Une premiereimpression

Cette maison bifamiliale, dont la construction d'origine remonterait a environ 1900, a fait
I'objet de plusieurs agrandissements et rénovationsjudicieux au cours des dernieres
décennies: des extensions en 1968, un étage supplémentaire en 1972 et un gar age avec
pergola en 1983. La modernisation la plusrécente, en 2023, a consisté a remplacer le systeme
de chauffage central au bois, mettant ainsi la maison aux nor mes actuelles d'efficacité

éner gétique. Quatre panneaux solair es fournissent de I'eau chaude sanitaire. Avec une
surface habitable d'environ 294 m2 et un terrain d'environ 1 188 m2, la propriété offreun
espace généreux per mettant diver ses configurations de vie. ** Agencement et possibilités
d'utilisation** L'agencement se déploie sur trois niveaux, offrant de multiples possibilités
d'utilisation. La maison comprend cing pieces, dont quatre chambres, deux salles de bains,
destoilettes supplémentaires a chaque étage principal et un grenier aménagé. Au rez-de-
chaussée, un hall d'entrée dessert la cuisine dinatoir e avec un espace de vie/travail attenant,
le salon et destoilettesinvités. La chambre, accessible directement depuis le salon, donne sur
une salle d'eau moderne avec WC. L'étage, accessible indépendamment par un escalier
extérieur, comprend un vaste s§our/salle a manger aux multiples possibilités
d'aménagement, une cuisine entierement équipée avec ilot central, trois chambres et une
salle de bains avec douche, baignoire et WC. Une généreuse terrasse couverte (pergola)
complete cet espace. Un WC/buanderie supplémentaire, particulierement pratique, offreun
espace de rangement supplémentaire et une grande flexibilité d' utilisation. Depuisle
séjour/salle a manger, un escalier en boisouvert mene aux combles aménagés (environ 120
m2), parfaits pour créer un grand espace devie, un studio, un bureau ou une salle deloisirs.
L 'agencement ouvert offre une agr éable sensation d'espace et une grande flexibilité
d'aménagement. L e sous-sol partiel, accessible depuis|'appartement du rez-de-chaussée, est
doté d'une char pente appar ente et offre un espace de stockageidéal pour lesfruits et
légumes. L e blcher (anciennement utilise comme abri voiture) situé juste en face dela
chaufferiefacilite I'alimentation du feu. ** Caractéristiques et atouts** Cette maison bi-
familiale bénéficie d'aménagements bien entretenus et offre de nombreuses possibilités
d'aménagement. L e garage double et |e vaste espace extérieur en pente offrent un confort
supplémentair e, que ce soit pour lesvéhicules, lejardinage ou lesloisirs. Son emplacement
calme garantit intimité et un cadre de vie agréable. L e bien est actuellement loué.
Remarque: Lesphotos ont étéretouchées et ne montrent pasle mobilier deslocataires. Le
respect deleur vie privée est primordial pour nous. Nous serionsravis de vous fournir de
plus amplesinformations ou d'organiser unevisite.
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Détails des commodités

- 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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Tout sur |'emplacement

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.




CODE DU BIEN: 25201120 - 93453 Neukirchen beim Heiligen Blut / Lamberg

Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Mario Aschenbrenner

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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