VP ‘ VON POLL

Amberg

Charmantes Rethenmittelhaus mit eingewachsenen
Garten in ruhiger Wohnlage

CODE DU BIEN: 26201054
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PRIX D'ACHAT: 389.900 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 144 m2 e PIECES: 5 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
162 m?
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En un coup d'aal

26201054 389.900 EUR
ca. 144 m2 Maison en bande
a deux versants centrale
5 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
4 MwSt.) des
2 beurkundeten
Kaufpreises
1985 .
massif
1x Garage

Terrasse, WC invités,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
25.06.2036 102.40 kWh/m2a
Gaz D
2005
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Une premiereimpression

Dieses gepflegte Reihenmittelhaus mit ca. 144 mz2 tiber zeugt mit einer durchdachten
Raumaufteilung, einem liebevoll eingewachsenen Garten sowie zahlreichen
Nutzungsmoglichkeiten fiir Familien, Paare oder M ehr gener ationenwohnen. Das Haus
befindet sich auf einem attraktiven Grundstiick mit ca. 162 m2in ruhiger Wohnlage mit
kleinem Gartenteich, einem praktischen Gartenhéuschen und einer Garage.

Der schtn angelegte Garten bietet viel Privatsphare und 1adt zum Entspannen, Géartnern
oder geselligen Beisammensein im Freien ein. Die Terrasse mit direktem Zugang vom
Wohnbereich schafft eine har monische Verbindung zwischen Wohnen und Natur.

Im Kellergeschoss stehen neben dem Wasch- und Heizraum ein grof3zigiger Partyraum
sowie zusatzliche Nutzflachen zur Verfiagung.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem Windfang und einem Gaste-WC. Die Kiicheist
praktisch angeordnet und grenzt direkt an den hellen Wohn- und Essbereich an. Von hier
aus gelangen Sie auf die Terrasse und in den idyllischen Garten.

Im Ober geschoss befinden sich ein Badeziimmer mit Badewanne, ein Kinderzimmer, ein
Gasteziimmer sowie das Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon.

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet zusatzlichen Wohnraum und eignet sich ideal als
Studio, Gastebereich oder fur é@ltereKinder. Hier stehen ein weiteres Badezimmer mit
Dusche, eine K ochnische, ein grof3er Wohn- bzw. Schlafraum sowie ein kleiner Abstellraum
zur Verflgung.

Die Umgebung des Hauses zeichnet sich durch eine verkehrsglinstige L age aus, die sowohl
den Alltag als auch Freizeitaktivitaten angenehm macht. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen
und offentliche Verkehrsmittel sind in angemessener Entfernung erreichbar, was die
Immobilie fir Familien und Pendler attraktiv macht.

Eine lmmobilie mit besonderem Charme und viel Potenzial fur alle, die ein Zuhause mit
Garten, ausreichend Platz und individuellen Gestaltungsmdoglichkeiten suchen. Gerne
prasentieren wir Ihnen dieses attraktive Objekt bei einer personlichen Besichtigung.
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Détails des commodités

* Garage

* Gartenh&uschen

* Ruhige Wohnlage

* Terrasse und Balkon

* Grol3zugiger Partyraum im Keller

* Vielsaitige Nutzungsmdglichkeiten

* Eingewachsener Garten mit Gartenteich

* Ausgebautes Dachgeschoss mit Bad und K ochnische

Bel Interesse stellen wir Thnen gerne vorab einen virtuellen 360° Rundgang zur Verfligung.
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Tout sur |'emplacement

Amber g, eingebettet in die malerische Oberpfalz, besticht als mittelgrof3e Stadt mit rund
42.500 Einwohnern dur ch eine ausgewogene demogr afische Struktur und eine dichte,
urbane I nfrastruktur. Diese Kombination schafft ein lebendiges, zugleich tGber schaubar es
L ebensumfeld, das Familien eine stabile und sichere Heimat bietet. Die etablierte
Infrastruktur und das vielfaltige Dienstleistungsangebot unter streichen die hohe

L ebensqualitat und die attraktive Wohnlage, die Amberg fir Familien besonder s wertvall
macht.

Die unmittelbare Umgebung tiber zeugt durch eine hervorragende Auswahl an
Bildungseinrichtungen, die fu3laufig erreichbar sind und somit den Alltag mit Kindern
angenehm und stressfrei gestalten. Kinder géarten und Grundschulen, wie die Grundschule
HI. Dreifaltigkeit, sind in nur etwa sechs bisneun Minuten zu Ful3 erreichbar, was Familien
kurze Wege und viel Zeit fir gemeinsame M omente schenkt. Auch weiterfiihrende Schulen
und Bildungseinrichtungen wie das Gregor-Mendel-Gymnasium sind bequem in rund zehn
bis zwolf Minuten zu erreichen. Die Nahe zu diesen Einrichtungen wird durch die gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ergéanzt, sodass auch altere Kinder und
Jugendliche mobil und flexibel bleiben.

Fir die Gesundheit der ganzen Familie sorgen zahlreiche Apotheken und medizinische
Praxen, die sich in einem Radius von etwa zehn bis zwanzig Minuten zu Ful3 befinden. Das
Klinikum St. Marien, nur rund 22 Minuten zu Ful3 entfernt, garantiert eine umfassende
medizinische Versorgung. Ergénzt wird das Angebot durch zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten, die zum gemeinsamen Erleben und Entspannen einladen: Parksin
der Nahe bieten sichere Riickzugsorte fiir Kinder zum Spielen, wahrend kulturelle
Einrichtungen und das Amberger Congress Centrum in angenehmer Entfernung das
Familienleben bereichern. Einkaufsmdglichkeiten wie der Netto M arken-Discount oder
ALDI Sud sind in wenigen Minuten zu Fuf3 erreichbar und ermdglichen eine bequeme
Versorgung mit allem Notwendigen.

DiefuRRlaufige Erreichbarkeit des Bahnhofs Amberg in etwa 25 Minuten er 6ffnet zusatzliche
Mobilitat und erleichtert Familien Ausfliige und Pendelwege. Diese K ombination aus
urbaner Infrastruktur, hervorragender Bildungs- und Gesundheitsver sorgung sowie
vielfaltigen Freizeitangeboten macht Amberg zu einem idealen Wohnort fir Familien, die
Wert auf Sicherheit, Gemeinschaft und eine zukunftsorientierte L ebensqualitat legen. Hier
finden Familien ein har monisches Umfeld, in dem Kinder behltet aufwachsen und Eltern
sich rundum wohlfuhlen kénnen.
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Plusd'infor mations

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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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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