Schorndorf

Exklusives Refugium mit Einliegerwohnung in
ruhiger Lage
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Diese grof3ziuigige und gepflegte Immobilie in neuwertigem Zustand bietet mit einer
Wohn- und Nutzflache von ges. ca. 427 m2 und einer Grundsttcksflache von ca. 889 m2
vielfaltige Mdglichkeiten flr komfortables Wohnen. Das im Jahr 2006 fertiggestellte
Wohnhaus befindet sich in ruhiger Lage am Ende einer Stichstral3e mit Wendehammer
und es gibt keinen stérenden Durchgangsverkehr. Ein direkt stdlich an das Grundstlick
angrenzendes Waldchen mit geschitztem Biotop schafft eine reizvolle Nahe zur Natur
und garantiert Privatsphare sowie naturnahe Entspannung. Besonderes Augenmerk
wurde auf die hochwertige und geschmackvolle Gestaltung des Gartens gelegt. Dieser ist
mit diversen Formgeholzen, einer durchdachten Gartenbeleuchtung und einer Wasser-
Quellsteinanlage sowie einem Gartenhduschen angelegt. Zusatzlich steht eine
Regenwasserzisterne mit Hauswasserwerk zur Verfugung, die zur nachhaltigen
Bewasserung des Gartens beitragt. Vom Eingang im Untergeschoss und der
Doppelgarage aus gelangen Sie Uber eine geschmackvoll mit Glas und Edelstahl
gestaltete Steintreppe in das Erdgeschoss. Hier erwartet Sie neben einer grof3en Diele,
einem Hauswirtschaftsraum und einem Géaste-WC ein offen gestalteter Wohnbereich mit
ca. 79 m?, der Wohnen, Essen und Kochen vereint. Gro3e Fensterflachen sorgen fir viel
Tageslicht und verbinden die Wohnraume gefiihlt nahtlos mit einer grof3ziigigen Terrasse
und einem Freisitz im Auf3enbereich. Von der Diele aus auf dieser Etage erreichen Sie
den oberhalb der Garage ausgebauten Speicher, der zusatzlichen Stauraum bietet.
Diese Flache ist Uber eine Treppe von der Garage aus erreichbar und sorgt somit fur
kurze Transportwege Ihrer Eink&ufe. Das Dachgeschoss beherbergt neben dem
lichtdurchfluteten Dielenbereich ein gerdumiges Badezimmer, ein groRes Schlafzimmer
mit angrenzender Ankleide, ein lichtdurchflutetes Atelier und ein Gastezimmer. Diese
durchdachte Raumaufteilung bietet ausreichend Platz fur eine Familie und/oder fir das
Arbeiten von zu Hause. Ein herausragendes Merkmal dieser Immobilie ist die
barrierefreie Einliegerwohnung im Untergeschoss mit eigenem, separatem Zugang, die
eine Wohnflache von ca. 63 m2 bietet. Erganzend zu dieser Flache gibt es noch einen
direkt anschlieenden separaten Raum mit rd. 18 m?, der als Lager- oder Hobbyraum
genutzt werden kann. Diese Wohneinheit eignet sich ideal zur Unterbringung von Gasten
oder als Biro- bzw. Praxisraum, bietet aber auch die Mdéglichkeit zur Vermietung, um
zusatzliche Einnahmen zu generieren. Die Immobilie verfugt Uber eine Zentralheizung mit
FuBbodenheizung und/oder Flachheizkorpern, die fiir behagliche Warme in allen
R&umen sorgt. Die Kombination aus diesen Technologien, die Solarpaneele auf dem
Dach, die ausgezeichnete Wand- und Dachdammung und die dreifach verglasten
Kunststofffenster sorgen fiir eine effiziente Warmeversorgung bzw. gewahrleisten einen
niedrigen Energieverbrauch. Zusammenfassend bietet diese Immobilie eine seltene




Kombination aus Ruhe, moderner Ausstattung und durchdachtem Wohnkonzept. Sie ist
ideal fur alle, die ein hochwertiges Zuhause in naturnaher Umgebung suchen. Erkunden
Sie dieses Refugium und entdecken Sie das Potenzial, das Ihnen hier geboten wird.
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- hochwertige Ziegelbauweise mit Warmedammverbundsystem

- Steildachdammung Isover 20 cm + Isover 4 cm

- dreifach verglaste Kunststofffenster mit Rollladen (teilw. elektrisch)

- teilweise Insektenschutzgitter und absperrbare Fenster bzw. Terrassentiren
- Olzentralheizung mit FuBbodenheizung und/oder Flachheizkorpern

- Solarpaneele auf dem Dach zur Warmwasserbereitung

- dezentrale, feuchtegesteuerte automatische Entliiftung der Bader

- hochwertiger Fliesenbelag im Erdgeschoss und in den Badern

- Echtholzparkett Dachgeschoss bzw. Schlafbereich Einliegerwohnung

- hochwertige Kaminofenanlage im Wohnbereich EG

- moderne Einbaukiiche incl. Elektrogeraten

- barrierefreie Einliegerwohnung mit Kiiche

- Doppelgarage mit ausgebautem Speicher

- geschmackvoll und aufwendig gestalteter Gartenbereich

- Gartenhaus flr Gartengeréate etc.

- im April 2024 Reinigung und 2-facher Neuanstrich der AuRenfassade incl.
Dachvorsprung
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Die Gemeinde Schorndorf mit einer Einwohnerzahl von ca. 2700 liegt nahe der Kreisstadt
Cham und damit im 6stlichsten Landkreis des Bayerischen Regierungsbezirkes
Oberpfalz. Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich ausschlielich innerhalb des
Naturparks "Oberer Bayerischer Wald" und wird im stidlichen Bereich der Gemeinde vom
Regenfluss tangiert. Die Immobilie befindet sich im Ortsteil Radling.
Einkaufsmoglichkeiten: In Radling befinden sich fu3laufig erreichbar ein Edeka
Lebensmittelladen und eine Metzgerei. Ca. 3 km entfernt gibt es einen Edeka
Lebensmittel-Supermarkt und ca. 5 km entfernt das Regental Center in Cham.
Infrastruktur: - Grund- und Mittelschule in Schorndorf - Kindergarten und Kinderkrippe in
Schorndorf - Arztliche Versorgung in Schorndorf (Allgemeinmedizin, Zahnmedizin) -
Praxis fur Physiotherapie Weiterfiihrende Schulen, Fachérzte und ein Klinikum sowie
zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants und Cafes bietet die Stadt Cham. Die
Kreisstadt Cham ist Uber die StaatsstraRe bequem mit dem Auto in wenigen Minuten zu
erreichen. Nachstgelegene Stadte und Grol3stadte: - Cham: ca. 6 km - Roding: ca. 11,5
km - Regensburg: ca. 55 km - Straubing ca. 40 km Es sind innerhalb kiirzester Zeit die
B16, B20, B85 und die B22 erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 15.10.2034.
Endenergieverbrauch betragt 52.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die Energieeffizienzklasse ist
B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Mario Aschenbrenner

FuhrmannstralRe 3 Cham
E-Mail: cham@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




