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Willkommen zu diesem ansprechenden Einfamilienhaus, das im Jahr 2014 auf einem ca.
596 m2 grof3en Grundsttlick errichtet wurde. Mit einer Wohnflache von rd. 134 m2 bietet
diese Immobilie ausreichend Platz fur Familien oder Paare, die Wert auf Raum und eine
durchdachte Raumaufteilung legen. Insgesamt stehen vier Zimmer zur Verfiigung,
darunter drei Schlafzimmer und ein groRer Ess-/Wohn- und Kochbereich mit rd. 42 m2,

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein grof3ziigig geschnittener Eingangs- und
Flurbereich, von dem aus Sie durch eine Glastur den offenen Wohn- und Essbereich mit
Klche erreichen. Dieser Bereich wird zusétzlich durch einen Schwedenofen erganzt, der
besonders an kiihleren Tagen eine behagliche Warme verspricht. Die anspruchsvolle
Einbauklche ist offen zum Ess- und Wohnbereich hin gestaltet. Sie verfugt Uber
hochwertige Elektrogerate sowie viel Arbeitsflache, Stauraum und einen kleinen Tresen
mit 2 Barhocker fur ein schnelles Fruhstiick - ein echtes Herzstlick flir gemeinsames
Kochen und gesellige Abende. Ein Hauswirtschafts- und separater Technikraum sind
neben einem Gaste-WC auf dieser Etage untergebracht.

Im Obergeschoss angekommen, bieten drei gut geschnittene Schlafzimmer vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten - ob als Riickzugsort, Kinderzimmer oder Homeoffice.

Das Badezimmer ist grof3ztigig gestaltet und mit einem Doppelwaschbecken, einer
Eckbadewanne, einer Dusche und einem WC ausgestattet.

Ein besonderes Highlight bildet der Au3enbereich: Der pflegeleichte Garten ladt dazu ein,
im Grinen aufzutanken, gesellige Grillabende zu verbringen oder im beheizbaren Pool
an heil3en Sommertagen ein erfrischendes Bad zu nehmen. Ein Balkonkraftwerk
ermoglicht eine umweltschonende Energieerzeugung und reduziert die Betriebskosten.
Auch an Hobbygéartner oder Heimwerker wurde gedacht: Ein Gerateschuppen hinter dem
Carport schafft zusatzliche Abstellflache fir Gartengerate und Fahrrader.

Die Haustechnik tiberzeugt durch eine fortschrittliche Kombination aus
Gaszentralheizung mit FuBbodenheizung und Solarthermie-Anlage auf dem Dach. Diese
sorgt fir nachhaltige Warme- und Warmwasserversorgung, unterstitzt durch den
Schwedenofen im Wohnbereich. Die Ausstattung entspricht einem zeitgemalfen
Standard, der eine angenehme Wohnqualitat verspricht.




Zusammenfassend bietet dieses Haus eine gelungene Verbindung aus Wohnkomfort,
funktionalem Grundriss und moderner Technik. Mit dem beheizten AuRenpool, einer
hochwertigen Einbaukiiche und energieeffizienten Anlagen ist es bestens fiir ein
zeitgemalies Wohngefuhl ausgestattet. Gerne kdnnen Sie sich vorab mit einem virtuellen
Rundgang einen Eindruck verschaffen. Kontaktieren Sie uns - wir stehen flir weitere
Informationen oder einen persodnlichen Besichtigungstermin zur Verfligung.

Auf Anfrage kénnen Sie dieses Objekt vorab in einem 360 Grad Panoramadurchgang
besichtigen — und das ganz bequem von zu Hause aus!
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- Gegensprechanlage mit Video im EG und OG
- Gerateschuppen hinter dem Carport
- Stauflache unterhalb der Treppe

- Solarthermie auf dem Dach

- hochwertige Einbaukliche

- pflegeleichter Garten

- beheizter Au3enpool

- Gaszentralheizung

- Balkonkraftwerk

- offenes Wohnen

- Schwedenofen
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Die am Fluss Regen gelegene Stadt Roding ist die zweitgrofite Kommune im Landkreis
Cham.

Mit ca.12.500 Einwohnern ist sie das Zentrum des westlichen Landkreises, liegt im
Naturpark Oberer Bayerischer Wald und macht Roding somit zu einer landschatftlich
reizvollen Stadt fir Bewohner, Besucher und Touristen. Zahlreiche kleine und mittlere
Gewerbe und Industriegebiete, Supermarkte und Ladengeschéfte verleihen der Stadt
ebenso ihre Bedeutung wie der seit 1958 bestehende Standort der Bundeswehr (Arnulf-
Kaserne).

Die Immobilie liegt im Ortsteil Mitterdorf und verflgt Uber eine sehr gute Anbindung an
die B16 und B20.

Entfernungen:

- Cham ca. 19 km

- Schwandorf ca. 43 km
- Straubing ca. 44 km

- Regensburg ca. 50 km
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 65.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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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Mario Aschenbrenner

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

www.von-poll.com
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