Cham / Vilzing

Neuwertiges Einfamilienhaus mit Kamin, PV-Anlage
und Energieeffizienz A+
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IMMOBILIEN®

FUR SIE IN
DEN BESTEN LAGEN
i)
-

F“‘ ' Mario Aschenbrenner

Geschéftsstelleninhaber

Sie mochten lhre Immobilie verkaufen?

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

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

bereits vorhanden méglich

@ Jetzt unverbindlich | 0171 - 72196 56 |

)
beraten lassen! Ich freue mich auf Ihren Anruf! nSie
diese Chance
nicht!

@ Fubrmann:
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Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Dieses neuwertige Einfamilienhaus aus dem Jahr
2021 Uberzeugt durch moder nes Design, hochwer tige Ausstattung und eine
zukunftsorientierte Energietechnik. Auf ca. 154 m2 Wohnflache und einem grof3ziigigen
Grundstiick von ca. 692 m? erwartet Sie ein Wohnkonzept, das Komfort, Stil und
Nachhaltigkeit perfekt vereint.

Das Herzstiick des Hauses bildet der offen gestaltete Wohn-, Ess- und K Gichenbereich. GroRRe
Fensterflachen sorgen fur helle Raume und schaffen eine angenehme Wohnatmosphare. Der
stilvolle Kaminofen verleiht dem Wohnbereich zusétzliche Gemutlichkeit und macht ihn
zum idealen Treffpunkt fir Familie und Freunde. Die moder ne K tiche mit Kochinsel bietet
viel Platz zum Kochen und Genief3en.

I nsgesamt stehen sechs Zimmer zur Verflgung, darunter funf Schlafzimmer. Ein
zusétzliches Zimmer im Erdgeschoss eignet sich hervorragend als Homeoffice, Gaste- oder
Hobbyraum. Zwei moderne Badezimmer, darunter ein Duschbad im Erdgeschoss sowie ein
grof3zugiges Familienbad mit Badewanne und bodengleicher Dusche im Ober geschoss,
bieten hohen Wohnkomfort. Eine separate Ankleide rundet das Raumangebot ab.

Auch der AuRRenbereich tberzeugt: Die grofRzligige, Uberdachte Terrasse ladt zum
Entspannen ein, wahrend der Garten ausreichend Platz fur Kinder, Freizeit und gesellige
Stunden im Freien bietet. Die Doppelgar age sowie weitere Abstellmdglichkeiten sorgen fir
zusétzlichen Komfort.

Besonder s hervor zuheben ist die ener gieeffiziente Ausstattung mit L uft-Wasser -
Warmepumpe, FuRbodenheizung, Photovoltaikanlage und Ener gieeffizienzklasse A+. Mit
einem Endener giebedarf von lediglich 20 kWh/(m?2a) préasentiert sich die Immobilie &ulier st
wirtschaftlich und zukunftssicher.

Einziehen, wohlfiihlen und genief3en — dieses hochwer tige Familienhaus ver eint moder nes
Wohnen mit hoher Lebensqualitat in attraktiver Lage von Vilzing bei Cham.
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Ein Zuhause, das mehr ist als nur vier Wande.

Manche Hauser sind einfach nur Immaobilien —

und manche sind Orte, an denen Erinnerungen entstehen.

Diesesliebevoll geplante Einfamilienhausim Toskana-Stil ist genau so ein Ort:
Ein Platz, an dem Kinder im Garten spielen, gemeinsame Abende auf der Terrasse
stattfinden und der Alltag ein Stiick leichter wird.

* zwei Bader

* Kaminofen

* Warmepumpe

* glektrische Rollo

* FulBbodenheizung

* 692 m2 Grundstiick

* 154 m2 Wohnflache

* Uberdachte Terrasse

* groler Gartenschuppen

* hochwertige Gartenanlage

* Grundstiick komplett eingezaunt

* PV Anlage mit 10,80 KWP und Speicher

* grol3e Garage 45 m2 mit Durchfahrt zum Garten

Hier trifft Grof3zigigkeit auf Geborgenheit —

mit viel Platz far Leben, Lachen und gemeinsame Zeit.

Vielleicht beginnt genau hier 1hr néchstes Kapitel.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin

und spiiren Sie selbst, was dieses Haus so besonder s macht.

Bel Interesse stellen wir 1hnen gerne vorab einen virtuellen 360° Rundgang zur Verfligung.
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Cham, als charmante Kreisstadt im Herzen der Oberpfalz, besticht durch seine ausgewogene
Mischung aus landlicher Ruhe und funktionaler Infrastruktur. Mit rund 16.700 Einwohnern
bietet die Stadt ein sicheresund familienfreundliches Umfeld, das besonders durch seine
stabile Nachfrage und das angenehme Preis-L eistungs-Verhaltnis tberzeugt. Die

Uber schaubar e Gr e ermdglicht kurze Wege und eine enge Gemeinschaft, die gerade
Familien ein vertrauensvolles und zukunftsorientiertes L ebensumfeld schenkt.

Die Lageinnerhalb von Cham zeichnet sich durch eine ruhige Wohnatmosphare aus, die
Raum fur Erholung und gemeinschaftliches Miteinander schafft. Hier finden Familien ein
harmonisches Umfeld, in dem Kinder sicher aufwachsen und sich entfalten konnen. Die
N&he zu vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten und naturnahen Rickzugsorten unter streicht den
hohen L ebenswert dieses Wohnstandorts.

Fur Familien besonder swichtig sind die ausgezeichneten Bildungsangebote, die in wenigen
Gehminuten erreichbar sind: Von Kindergéarten wie dem Kindergarten Hader stadl bishin
zu Grundschulen wieder Leonhard-Stettner-Grundschule Wilting und weiter fiihrenden
Schulen wie der Ger har dinger-Realschule Cham ist eine umfassende schulische Versorgung
gewahrleistet. Die fulRlaufig erreichbaren Busstationen Cham, Sandhdlzl (5 Minuten) und
Vilzing, Cham (8 Minuten) ermoglichen zudem eine unkomplizierte Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr. Auch im Bereich Gesundheit profitieren Familien von einer
Vielzahl an Apotheken und medizinischen Einrichtungen, darunter das AsklepiosMVZ
Cham und das Ar ztehaus, diein etwa 50 bis 55 Minuten zu FuR erreichbar sind. Fur aktive
Erholung sorgen zahlreiche Sportvereine wie der DJK Vilzing e.V. sowie grof3ziigige
Spielplatze und Parks, die Kinder zum Spielen und Entdecken einladen. Kulinarisch bieten
gemtliche Cafés und familienfreundliche Restaurantsin fuBlaufiger Entfernung eine
angenehme Abwechslung flir gemeinsame Stunden.

Dieses Umfeld macht Cham zu einem idealen Wohnort fur Familien, die Wert auf
Sicherheit, eine star ke Gemeinschaft und eine ausgewogene Balance zwischen Stadtleben
und Natur legen. Hier finden Sie den perfekten Rahmen, um gemeinsam mit Ihren Liebsten
eine gliickliche und sorgenfreie Zukunft zu gestalten.




Ap1Op6G akiviTOoL: 26201050 - 93413 Cham / Vilzing

27777 777772

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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Mario Aschenbrenner

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

www.von-poll.com
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