Arnschwang

Gemutliche Erdgeschosswohnung mit moderner
Klche und Gartenanteil
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Diese gepflegte Erdgeschosswohnung aus dem Baujahr 1981 bietet Ihnen auf ca. 82,76
m2 Wohnflache ein komfortables Wohnkonzept, das durch seine durchdachte
Raumaufteilung tiberzeugt. Der Zustand der Immobilie ist gepflegt und der Grundriss
spricht Singles, Paare oder Senioren gleichermaf3en an, die komfortables Wohnen mit
kurzen Wegen zu schatzen wissen.

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein geraumiger Flur, der gentigend
Platz fur eine Garderobe bietet. Von hier aus erschlieRen sich sdmtliche Raumlichkeiten
der Wohnung. Das Herzstlck bildet der gro3ziigige Wohnbereich, an den direkt das
Esszimmer angrenzt. Der zentral gelegene Kachelofen schafft eine angenehme
Raumatmosphére und sorgt zudem an kuhleren Tagen fiir behagliche Wéarme. Die
angrenzende neue Einbaukiliche ist modern und praktisch gestaltet, und halt ausreichend
Stauraum sowie alle wichtigen Elektrogerate bereit.

Ein besonderes Highlight dieser Wohnung ist der helle Wintergarten mit Zugang zum
Garten — der perfekte Ort, um das ganze Jahr hindurch die Natur zu genief3en oder
entspannt Zeit zu verbringen. Vom Wintergarten gelangen Sie direkt ins Freie, sodass
sich die Wohnung auch gut fiir Gartenliebhaber eignet. Erganzt wird das Raumangebot
durch einen praktischen Abstellraum, der zusatzliche Stauflache schafft.

Das Schlafzimmer tberzeugt durch seine angenehme Groéf3e und bietet optimale
Voraussetzungen fiir erholsame Nachte. Das Badezimmer ist mit einer Dusche
ausgestattet.

Beheizt wird die Wohnung Uberwiegend mittels Elektroheizung, die im Zusammenspiel
mit dem Kachelofen fur ein angenehmes Raumklima sorgt. Zur Energieeinsparung tragt
auch das PV-Balkonkraftwerk bei, das sich auf dem Schuppen im Garten befindet und
die Stromversorgung nachhaltig unterstitzt.

Ein weiteres Plus ist die zur Wohnung gehérende Garage, in der Sie Ihr Fahrzeug
geschitzt abstellen konnen. Fur zuséatzliche Lagermaoglichkeiten steht Ihnen die zur
Wohnung gehoérende Schuppen zur Verfligung. Das Gesamtbild der Immobilie wird durch
den Garten mit ca. 360 m? abgerundet, der vielféltige Nutzungsoptionen eréffnet.

Die Lage der Wohnung ist ruhig, dennoch verkehrsguinstig angebunden.
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte sowie weitere Infrastruktureinrichtungen befinden sich in




der Nahe und sind in wenigen Minuten erreichbar.

Diese interessante Erdgeschosswohnung tiberzeugt durch ihre gelungene Kombination
aus Komfort, Funktionalitdt und einem durchdachten Grundriss. Vereinbaren Sie gerne
einen individuellen Besichtigungstermin, um sich persoénlich von den Vorziigen dieser
Immobilie zu Uberzeugen.

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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- 1 Garage

- Kachelofen

- Elektroheizung

- neue Einbaukiiche
- PVv-Balkonkraftwerk
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Arnschwang mit einer Einwohnerzahl von ca. 2000 liegt nahe der Kreisstadt Cham und
damit im 6stlichsten Landkreis des Bayerischen Regierungsbezirkes Oberpfalz.

Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich ausschliel3lich innerhalb des Naturparks
"Oberer Bayerischer Wald" und wird im stdlichen Bereich der Gemeinde vom Regenfluf3
tangiert.

Arnschwang bietet Ihnen:
- Sportplatz, Tennisplatz
- Kindergarten

- Grundschule

- Backerei mit Lebensmittel
- Apotheke

- Arzte

- Tankstelle

- Bahnhof

- Gartnerei

- Hotel

- Lokale

und vieles mehr!

Die Kreisstadt Cham liegt nur ca. 15 km entfernt und ist Gber die B20 bequem mit den
Auto in wenigen Minuten erreichbar. Hier finden Sie alles, was Sie furs Leben bendtigen.
Supermérkte, Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und vieles mehr ist hier vorhanden.

Entfernungen:

- Cham: ca. 15 km

- Roding: ca. 30 km

- Bad Kotzting: ca. 14 km
- Regensburg: ca. 77 km
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.5.2032.

Endenergieverbrauch betragt 55.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981.
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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