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Auf einen Blick

25201026

ca. 272 m?2
Satteldach
7

5

3

2020

2 x Garage

880.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 250 mz

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Luft/Wasser- 54.60 kWh/m2a
Warmepumpe

06.09.2032 B

Elektro 2021
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Ein erster Eindruck

Hier werden lhre Traume wabhr!

Auf einem rd. 17.000 gm groRen Areal kdnnen Sie modern und grof3zligig wohnen,
artgerechte Tier- und Pferdehaltung praktizieren, eine Selbstversorgung aufbauen und
Ihren Hobbys - wie beispielsweise handwerklichen Tatigkeiten - nachgehen.

Das in 2020 bzw. 2022 erstbezogene Wohnhaus bietet Platz fuir die grol3e Familie:

Im Erdgeschoss auf rd. 108 mz lasst es sich ebenerdig in einem offenen Koch-/Wohn-
und Essbereich mit moderner Kiiche und Kaminofen, einem Schlafzimmer sowie einem
groRziigigen Bad mit ebenerdiger "Schneckendusche" komfortabel wohnen. Die
Bodenplatte fiir einen baulich genehmigten Wintergarten im Anschluss an den
Wohnbereich mit einer Flache von rd. 25 m2 wurde bereits erstellt und wird derzeit Uber
den Zugang vom Wohnbereich als Terrasse genutzt.

Uber das Bad gelangen Sie vorbei an einem Vorrats- und dem Technikraum direkt und
trockenen Ful3es zu den Stallungen.

Uber eine Treppe separat von auf3en erreichbar ist die im Obergeschoss befindliche
Maisonette-Wohnung, die viel Platz fiir die grol3e Familie bietet. Insgesamt 4
Schlafraume befinden sich auf dieser Etage und eine komfortable "Wellnessoase™" mit
Badewanne und ebenerdiger Dusche.

Uber eine moderne Eichenholztreppe gelangen Sie eine Etage hoher direkt in den
lichtdurchfluteten Wohnraum mit einem 3-seitig verglasten Kaminofen fir heimelige
Winterabende und einer Sonnendachterrasse fiir den Aufenthalt im Freien sowie einer
modernen Kiche, die keine Wiinsche offenlasst, mit anschlieRendem Essbereich. Eine
Gastetoilette mit Duschbad sowie ein Vorratsraum runden das Platzangebot auf dieser
Etage ab.

Die Beheizung der Raume erfolgt im EG Uber einen Holzofen (Bruno Romantik Mini-
Holzofen mit 9 kW Heizleistung), einer Klimaanlage mit Heizfunktion und im Bad tUber
eine elektrische FulBbodenheizung. Die Warmwasseraufbereitung im EG tbernimmt eine
eigene Warmwasserwarmepumpe.

Im OG und DG wird die Warme - sowohl fur die RAume als auch fir das Brauchwasser -
mit Hilfe einer Luft-/Warmepumpe (FuBbodenheizung) erzeugt. Hier gibt es zusatzlich in
jeder Etage ein Klimageraét.

Die Nebengebaude mit einer Bruttogrundflache von rd. 250 gm setzen sich wie folgt
zusammen:




Stallung:

- Pferdelaufstall in Naturstammbauweise fur 4 Grof3pferde und Futterlager (Futterlieferant
kann Ubernommen werden)

- Trankebecken beheizt

- Kalt- und Warmwasserleitungen fiir Pferdedusche oder Ahnliches bereits verlegt

- Vorbereitung fur WC im Obergeschoss der Scheune (Kanal-, Warm- und
Kaltwasserleitungen sowie Leerrohre fir Strom)

Werkstatt:
2 Lagerraume

Sonstiges:

- Doppelgarage (neue Dachbleche bereits vorhanden - Montage muss noch
vorgenommen werden)

- groRe Weideflache mit rd. 14.000 m2

- das komplette Grundstuck ist eingezaunt (Wildzaun fur Schafhaltung und 3 Stromlitzen
fur Pferde)

- Heuraufe grof3zigig tberdacht auf der Weide (fasst einen Rundballen Heu fiir 24/7
Futterversorgung)

- Gehege fir Gefligel komplett mit Doppelstabmatten eingezéaunt

- 2 Geflugelstallungen

- Alter Obstbaumbestand und Obstbaume (Klarapfel, StRkirsche, Hauszwetschge) sowie
Marone neu gepflanzt

- Trinkwasser Uber 6ffentliche Wasserversorgung

- eigener Brunnen auf dem Grundstick

- Anschluss an den offentlichen Kanal

Einige Restarbeiten im Haus sind noch erforderlich; die Materialien hierfur sind zum
Grol3teil bereits vorhanden.
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Ausstattung und Detalils

Auf Anfrage konnen Sie dieses Objekt vorab in einem 360 Grad Panoramadurchgang
besichtigen - und das ganz bequem von zu Hause aus!

Hochwertiger Neubau mit folgender Ausstattung:

- Thermoziegel mit einer Wandstarke von gesamt rd. 48 cm incl. Putz

- Kunststofffenster mit 3-fach Verglasung

- Klimaanlage mit Heizfunktion im EG; Klimageréat fir Wintergarten bereits vorhanden
- Warmwasserbereitung im EG mit eigener Warmwasserwarmepumpe

- Kaminofen sowohl im EG als auch im DG

- FuBbodenheizung im OG und DG mit Warmepumpenheizung Vol3

- 2 moderne Kuchen (im EG mit Gaskochfeld) mit gehobener Ausstattung

- hochwertige Holzful3b6den und Sanitarausstattung

- Treppe Eiche massiv vom OG ins DG mit integriertem Einbauschrank

- Vorrustung fur Au3enrollos im OG und DG: Rollosteuerung bereits komplett verbaut
- jeweils 1 Klimagerat im OG und DG

- eigener Brunnen sowie 6ffentliche Wasserversorgung
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Alles zum Standort

Der Weiler Zweifelhof liegt etwa zwei Kilometer stdlich von Treffelstein; in norddstlicher
Richtung befindet sich der Silbersee mit Badestellen und einem ausgebauten
Rundwanderweg.

In Treffelstein gibt es einen Béacker, einen Metzger, einen derzeit in Planung befindlichen
Dorfladen sowie einen Kindergarten. Die Grundschule befindet sich im ca. 5 km
entfernten Tiefenbach.

Umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten, medizinische Versorgung, Mittelschule,
Realschule, Berufsschule und die Technikerschule fiir erneuerbare Energien finden Sie
im ca. 10 km entfernten Waldmunchen.

Weitere Entfernungen:

- ca. 28 km Kreisstadt Cham
- ca. 70 km Regensburg

- ca. 75 km Straubing

- ca. 80 km Pilsen/Cz

- ca. 85 km Deggendorf
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.9.2032.

Endenergieverbrauch betragt 54.60 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.

Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Aschenbrenner

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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