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Ein Zuhause mit Geschichte, Charakter und mediterranem Gartenparadies

Willkommen in einem aul3er gewdhnlichen Anwesen, das historischen Charme, grof3zligiges
Wohnen und eine seltene Gartenidylle auf einzigartige Weise vereint. Dieses liebevoll
gepflegte Wohnhaus mit separater Einliegerwohnung begeistert durch seinen
unverwechselbaren Charakter, gewachsenen Baumbestand und ein nahezu uneinsehbar es
Grundstiick —mitten in der Stadt.

Bereits beim Betreten wird deutlich, dass es sich hierbei um eine Immobilie mit besonder er
Ausstrahlung handelt. Traditionelle Elemente wie der historische Gewdlbekeller, ein
gemutlicher Kachelofen und Telleder alten Stadtmauer verleihen dem Anwesen eine
Atmosphére, dieihresgleichen sucht.

Der grof3zigige Eingangsbereich, der bei Bedarf auch als Garage genutzt werden kann,
bildet den repré&sentativen Empfang des Hauses. Von hier aus gelangen Siein die praktische
Speisekammer, die funktionale K tiche sowie in das grof3ziigige Wohnzimmer mit
behaglichem Kachelofen —der ideale Mittelpunkt fir gemitliche Abende mit Familie und
Freunden. Erganzt wird das Erdgeschoss dur ch eine kleine Werkstatt, den Heiz- und
Waschraum, ein Gaste-WC sowie einen weiteren Kellerraum.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein durchdachter Grundriss mit zwei grof3ziigigen
Schlafzimmern, einem ger dumigen Gastezimmer sowie einer urigen Bauernstube, die den
traditionellen Charakter des Hauses unterstreicht. Ein Gaste-WC sowie ein helles
Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche sorgen fur hohen Wohnkomfort.

Das ausgebaute Dachgeschoss er 6ffnet zusatzliche M 6glichkeiten und eignet sich
hervorragend als Hobbyraum, Homeoffice, Atelier oder groR3ziigiger Stauraum.

Ein besonderes Highlight ist der historische Gewolbekeller, der nicht nur optimale

L ager bedingungen bietet, sondern zugleich die lange Geschichte des Hauses eindrucksvoll
wider spiegelt.

Die separate Einliegerwohnung mit ca. 82,95 m2 Wohnflache er 6ffnet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten. Ob fir mehrere Generationen unter einem Dach, als Gastehaus,
Blro oder zur Vermietung — hier profitieren Sie von maximaler Flexibilitat. Die Wohnung
verflgt Uber eine Speisckammer, eine Kiiche, ein grof3ziigiges Schlafziimmer mit
angrenzendem Badezimmer, ein lichtdurchflutetes Wohn- und Esszimmer mit direktem
Zugang zur Terrasse sowie eine angenehme Wohnatmosphére.

Ein Garten wie eine private Parkanlage




Das Herzstiick dieser auf3ergewdhnlichen Immobilieist zweifellos das traumhafte
Grundstiick. Hinter den historischen Mauern er 6ffnet sich eine griine Oase mit
beeindruckendem Baumbestand, liebevoll angelegten Gartenbereichen und einer
aul3ergewohnlichen Privatsphare.

Der grof3ziigige Swimmingpool mit solarther mischer Beheizung 1adt an war men
Sommertagen zum Entspannen ein. Mehrere Terrassen und idyllische Sitzplétze bieten zu
jeder Tageszeit den passenden Rickzugsort — sei eszum Frihstlick unter den Obstbaumen,
zum Sonnenbaden oder fir gesellige Grillabende mit Familie und Freunden.

Ein erhohter Freisitz er6ffnet einen herrlichen Blick Uber das Grundstiick und die
umliegenden Déacher der Stadt. M editerrane Pflanzen, alte Obstbaume und die teilweise
erhaltene historische Stadtmauer verleihen dem Garten einen unverwechselbaren Char akter
und schaffen ein Ambiente, das an einen privaten italienischen Innenhof erinnert.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch einen Stellplatz direkt vor dem Haus
sowie die hervorragende Kombination aus historischem Flair, auf3er gewohnlicher
Grundstiicksgr63e und vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten.
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* Alte Stadtmauer

* Separate Einliegerwohnung mit Terrassenzugang

* Grol3ziigiges Raumangebot inklusive ausgebautem Dachgeschoss

* teilweise Denkmalgeschiitztes Anwesen mit historischem Ambiente

* Swimmingpool mit Solarther mie, grof3e Sonnenterrasse, erhohter Freisitz

* Kaum einsehbar es Grundsttick mit italienischem Gartenflair und altem Baumbestand
Bel Interesse stellen wir Thnen gerne vorab einen virtuellen 360° Rundgang zur Verfligung.
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Cham, eingebettet im Herzen der Oberpfalz, besticht durch seine ausgewogene Kombination
aus solider Infrastruktur und naturnaher Lebensqualitéat.

Die gute Anbindung an BundesstrafRen und die Regionalbahn gewéahrleistet eine
unkomplizierte Erreichbarkeit, wahrend das vielfaltige Bildungs- und Gesundheitsangebot
die Lebensgualitat nachhaltig erhoht.

Die familienfreundliche Ausstrahlung von Cham zeigt sich besondersin der Néhe
zahlreicher Bildungseinrichtungen, diein wenigen Gehminuten erreichbar sind.
Kindergarten, Grund- und weiter fiihrende Schulen bieten eine umfassende Forderung fur
Kinder jeden Alters, wobei die nachste Grundschule bereitsin etwa 23 Minuten zu Ful3
erreichbar ist.

Fur die Gesundheit der ganzen Familie sorgen mehrere Apotheken und Ar ztehéuser, diein
einem Umkreisvon rund 10 bis 30 Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Das Sana Klinikum des
L andkreises Cham sowie das M edizinische Ver sor gungszentrum gewahrleisten eine
umfassende medizinische Versorgung in unmittelbarer Nahe.

Freizeitmoglichkeiten fir Grof3 und Klein sind in Cham vielféltig und bequem erreichbar.
Spielplatze in nur 3 Minuten FuRweg laden zum Toben und Entdecken ein, wahrend
Fitnessstudios wie Reebok Fitnessund Clever fit in etwa 13 bis 14 Minuten zu Fuf3
erreichbar sind und aktive Erholung fordern.

Naturnahe Erholungsrdume wie der Freizeitpark Quadfeldmuhle und der Pfarrgarten,
beidein rund 20 bis 25 Minuten zu Ful3 erreichbar, bieten Raum flr entspannte Stunden im
Grunen. Kulturelle und gemeinschaftliche Aktivitaten runden das Angebot ab, mit
Theaterraumen und Kinos, diein einem angenehmen Spaziergang erreichbar sind und das
soziale Miteinander fordern.

Die ausgezeichnete Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, mit mehreren
Bushaltestellen in nur 2 bis5 Minuten Ful3weg, ermoglicht es Familien, flexibel und
umweltbewusst mobil zu sein. Die Regionalbahnstation Cham (Ober pf) ist in etwa 33
Minuten zu Ful erreichbar und bietet weitere Verbindungen in die Region.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, gebor gene und zugleich lebendige Umgebung legen,
bietet Cham eineideale Kombination aus Ruhe, guter Infrastruktur und vielfaltigen
Freizeit- und Bildungsmdglichkeiten. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam eine
gltickliche Zukunft zu gestalten.
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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
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