M Deutschlands Immobilienportal

Ohﬁe-mak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Waldkirchen

Familienfreundliche 4-Zimmer-Wohnung - modern &
lichtdurchflutet

Objekt-Nr. OM-373599
Wohnung

Verkauf: 393.830 €

Ansprechpartner:
Matthias Bauer Immobilien GmbH
Telefon: 0151 21339674

Erlenhain 52

94065 Waldkirchen
Bayern
Deutschland
Baujahr 1975 Ubernahme sofort
Zimmer 4,00 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Wohnflache 141,10 m? Schlafzimmer 3
Energietrager Holzpellets Badezimmer 1
Preis Garage/Stellpl. 6.000 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen im Wohnen am Erlenhain - einem zukunftsweisenden Neubauprojekt im Herzen
von Waldkirchen. Die grof3ziigig geschnittenen 4-Zimmer-Wohnungen mit Kellerabteil bieten
idealen Wohnraum fir Familien, die Wert auf durchdachtes Design, Komfort und eine
naturnahe Lage mit ausgezeichneter Infrastruktur legen. Hier verbinden sich moderne
Architektur und nachhaltige Bauweise mit hellen, lichtdurchfluteten Rdumen und grofiziigigen
Balkonen oder Terrassen, die viel Platz fiir gemeinsame Momente im Freien schaffen. Das
Projekt bietet ein sicheres und modernes Zuhause, das flexibel auf die unterschiedlichen
Bedtrfnisse von Familien eingeht. Erleben Sie zeitgemafies Wohnen in bester Lage mit
hervorragenden Anbindungen und einem Umfeld, das ideal fir Grof und Klein ist.

HIGHLIGHTS

Zukunftswohnungen fuir alle Lebensphasen

Gemeinschaftliches Spielezimmer flir Kinder

Energieefliziente Bauweise mit Fordermoglichkeiten

Fitnessraum im Haus

Pflegeeinrichtung direkt im Gebaude

Moderne Architektur mit durchdachten Grundrissen

Ruhige Lage in Waldkirchen mit perfekter Anbindung

Zukunftssicheres Konzept flir generationstibergreifendes Wohnen
Lassen Sie sich vormerken oder sichern Sie sich jetzt schon Ihr neues Zuhause am Erlenhain.
Dieses Projekt verbindet Qualitat, Komfort und Gemeinschaft — in einem der schénsten Winkel

Bayerns.

Wohnen am Erlenhain | Waldkirchen | Jetzt mehr erfahren!

Ausstattung

Wohnen am Erlenhain bietet mehr als nur vier Wande. Hier entstehen Raume fiir modernes
Leben — mit Angeboten, die den Alltag leichter, aktiver und gemeinschaftlicher machen.

Jede Einheit verfligt tiber einen privaten Auf3enbereich — sei es ein Balkon, eine Terrasse oder
ein Gartenanteil — und wird durch helle, lichtdurchflutete Raume gepragt. Das Gebaude ist
barrierefrei konzipiert und mit einem Aufzug ausgestattet, der alle Etagen bequem zuganglich
macht. Neben den privaten Riickzugsorten stehen den Bewohnern Gemeinschaftsraume wie
ein Fitnessraum, ein Spielzimmer fiir Kinder sowie ein Co-Working-Bereich zur Verfiigung.
Besonders hervorzuheben ist die im Gebaude integrierte Pflegeeinrichtung, die das
generationsubergreifende Wohnen unterstuitzt.

Ob jung oder alt, allein oder mit Familie: Die Ausstattung im Erlenhain ist auf
unterschiedliche Lebensphasen und Bedtirfnisse abgestimmt — funktional, hochwertig und mit
dem gewissen Extra.

Fuf3boden:
Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Aufzug, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

Impressum und Anbieterkennzeichnung geméaf3 § 5 DDG auf unserer Website unter
www.wohnenerlenhain.de/impressum
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Lage
Im Herzen von Waldkirchen gelegen, bietet der Erlenhain genau das, was Familien suchen:

eine zentrale Lage, die gleichzeitig von Ruhe und viel Griin umgeben ist. Nur wenige Minuten
zu Fuf trennen Sie vom lebendigen Stadtzentrum mit seinen vielfaltigen

Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Cafés und Restaurants — ideal fiir den schnellen Einkauf
oder den entspannten Familienausflug am Wochenende. Besonders familienfreundlich wird
der Erlenhain durch die unmittelbare Nahe zu Kindergarten, Schulen und zahlreichen
Freizeitangeboten, die fir Kinder und Jugendliche bestens erreichbar sind. Die guten
Anbindungen an den o6ffentlichen Nahverkehr erleichtern den Alltag zusatzlich und machen
das Pendeln komfortabel.

Trotz der zentralen Lage genief3en Sie hier eine angenehme Ruhe, denn direkt vor Ihrer
Haustur beginnt die Natur: Spazierwege, Spielplatze und kleine Parks laden zu gemeinsamen
Aktivitdten und erholsamen Stunden im Freien ein. Die wunderschone Landschaft des
Bayerischen Waldes schafft dabei eine perfekte Kulisse, um abzuschalten und neue Energie zu
tanken.

So bietet der Erlenhain Familien nicht nur ein Zuhause, sondern auch ein lebenswertes
Umfeld mit kurzen Wegen, bester Infrastruktur und einer naturnahen Atmosphéare — der
perfekte Ort zum Ankommen, Wachsen und Wohlftihlen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/373599 Seite 3/9



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 64,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Freizeit - Radsport
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Melden Sie sich noch heute - wir freuen uns dar
Sie kennenzulernen und gemeinsam Ihr neues Z

| |
WOHNEN AM 2 vertricb@wahnenerlenhainde
ERLENHAIN @ wwnwchnenerlehainde

Q 0151 21339674

\
’

g\ \

Seite 7/9



Grundrisse

Grundriss
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Anhange

1. Exposé
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INHALTSVERZEICHNIS

WILLKOMMEN IN IHREM NEUEN ZUHAUSE
FUR JEDE LEBENSPHASE.

Lage Fordermoglichkeiten
Daten und Fakten Impressionen
Waldkirchen 100 gute Grinde
Highlights Berechnungsbeispiel
Grundrisse Kontakt

WWW WOHNENERLENHAIN.DE EIN ZUHAUSE FUR ALLE WALDKIRCHEN | WOHNEN AM ERLENHAIN



LAGE

Waldkirchen, eingebettet in die idyllische Landschaft des Bayerischen Waldes, bietet eine

einzigartige Lebensqualitat, die Menschen jeden Alters anspricht. Hier treffen Ruhe und
Natur auf eine exzellente Infrastruktur, die sowohl fir junge Familien, Paare als auch fir
Senioren zahlreiche Vorteile bietet. Die zentrale Lage von Waldkirchen erméglicht es, das
Beste aus beiden Welten zu genielen: die idyllische Ruhe und Nahe zur Natur sowie die
gute Erreichbarkeit von wichtigen Einrichtungen und Freizeitmdglichkeiten.

Waldkirchen Uberzeugt durch seine Vielseitigkeit und ist der ideale Ort fir Menschen,
die naturnah wohnen méchten, ohne auf die Annehmlichkeiten des modernen Lebens zu
verzichten. Die Stadt bietet alles, was man fir ein erfllltes Leben braucht, und hat fiir jede
Lebensphase etwas zu bieten.

In Waldkirchen vereinen sich Natur, Infrastruktur und Lebensfreude zu einer idealen Sym-
biose fiir alle Generationen.
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Jede Entscheidung, die wir bei Wohnen am Erlenhain getroffen haben, verfolgt

das Ziel, Ihnen ein einzigartiges Wohnerlebnis zu bieten. Durch transparente und

ehrliche Kommunikation sind wir stets an lhrer Seite und unterstitzen Sie auf
Ihrem Weg zu einem neuen Zuhause. Wir glauben fest daran, dass Vertrauen und
Offenheit die Grundlage fir eine langanhaltende Zufriedenheit bilden.
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WALDKIRCHEN

PURE LEBENSFREUDE

Waldkirchen, im Herzen des Bayerischen Waldes gelegen, vereint Natur, Kultur und moderne Annehmlichkeiten zu einer

aulBergewohnlichen Lebensqualitat. Die Stadt ist ein Paradies fiir Naturliebhaber, Aktivurlauber, Familien und Ruhesuchende.

Die eindrucksvolle Naturkulisse 1adt zu vielfaltigen
Aktivitidten ein: Uber 100 km Wanderwege fiihren
durch Wélder und entlang der llz. Radfahrer geniel3en
abwechslungsreiche Strecken, und Reitbegeisterte
finden ein weitlaufiges Netz an Reitwegen. Im Winter
locken Langlauf-Loipen, Skigebiete und Rodelbahnen in
der Umgebung. Ganzjdhrig bietet der Karoli-Badepark
mit Hallen- und Freibad, Sauna und dem Mediterraneum
Entspannung fir Grof3 und Klein. Fir Senioren bietet
Waldkirchen Ruhe, Sicherheit und moderne Pflege-
angebote. Barrierefreie Wege, medizinische Versorgung
und ein starker sozialer Zusammenhalt ermoglichen ein
angenehmes Leben im Alter. Auch Kulinarik-Liebhaber
kommen auf ihre Kosten: In urigen Gasthausern, Cafés
und Biergarten genieen Besucher bayerische

Spezialitdten in entspannter Atmosphare.

Waldkirchen ist mehr als ein Wohnort - es ist ein

Lebensgefihl. Ein Ort, an dem sich Natur, Gemeinschaft

und Komfort zu einem harmonischen Ganzen verbinden.

Egal ob jung oder alt: Wer hier lebt, findet Raum fir

Entfaltung, Erholung und echte Lebensqualitét.
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WWW WOHNENERLENHAIN.DE

EIN ZUHAUSE FUR ALLE

HIGHLIGHTS

Das Projekt Wohnen am Erlenhain wurde mit Blick auf die Bedurfnisse aller Generationen
entwickelt und bietet eine perfekte Balance aus Komfort, Funktionalitat und Lebensqualitat.
Mit modernen Wohnungen, einem durchdachten Konzept und einer Vielzahl an gemein-
schaftlich genutzten Einrichtungen wird das Wohnen hier zu einem Erlebnis, das keine Win-
sche offenldsst. Ob fiir Senioren, Familien, Fitnessbegeisterte oder Berufspendler - hier
findet jeder seinen Platz. Das Projekt fordert Gemeinschaft und bietet Raum fur Erholung

und personliche Entfaltung.

FUr Senioren wurde im Erdgeschoss eine Pflegeeinrichtung integriert, die hochste Standards in
der Betreuung bietet. Hier kénnen altere Menschen in einer sicheren und geborgenen Umge-
bung leben, mit professioneller Pflege und Unterstiitzung, die individuell auf ihre BedUrfnisse
abgestimmt ist. Fir Familien und Kinder bietet das Projekt ein groBzligiges Spielzimmer, das
speziell darauf ausgelegt ist, den Kleinen eine kreative und sichere Umgebung zu bieten. Ob
Basteln, Spielen oder soziale Interaktion - der Raum fordert die Entwicklung und den Spaf3
der Kinder und ist gleichzeitig bequem fir die Eltern erreichbar. Fitnessfreunde kommen im
modernen Gym auf ihre Kosten, das mit hochwertiger Ausstattung und einem ansprechenden
Design fUr jedes Trainingsniveau geeignet ist. Hier kdnnen Bewohner ihre Fitnessziele verfol-
gen, sich entspannen und ihren Korper in Topform halten - direkt vor der Haustir. Erganzt
wird dieses Angebot durch einen Coworking Space, der fiir Berufspendler und Selbststéndige
ideal ist. Der Raum ist flexibel nutzbar, bestens ausgestattet und bietet die Méglichkeit, konz-
entriert zu arbeiten, sich zu vernetzen und kreativ zu sein.

Zusammen bieten diese Einrichtungen ein rundum durchdachtes Konzept, das den
Beddirfnissen aller Bewohner gerecht wird - unabhangig von Alter oder Lebensphase.

TAGESPFLEGE GEMEINSCHAFTSBURO
FITNESSRAUM SPIELZIMMER

& attraktive Fordermoglichkeiten warten auf Sie!

WALDKIRCHEN WOHNEN AM ERLENHAIN



ARCHITEKTUR,
DIE MITDENKT.

RAUM FUR JE
EBENSENTW
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-ORDER
MOGLICHKEITE

Beim Kauf einer Wohnung im Wohnen am Erlenhain profitieren Sie von attraktiven Férder-

moglichkeiten. Grundlage hierfurist der KFW-Forderkredit Nr. 261 fir energieeffiziente WWohnge-
bdude, da jede Wohnung den Effizienzhaus-70-Standard und die Erneuerbare-Energien-Klasse
(EE) erfullt. Dank dieser energieeffizienten Bauweise konnen Sie nicht nur von niedrigen En-
ergiekosten profitieren, sondern auch Férdermittel der KfW in Anspruch nehmen. Dabei erh-
alten Sie einen Z|NSGUNST|GEN KREDIT bis zu 150.000 EURO pro Wohnein-

heit. Zusatzlich wird ein gewahrt, was eine direkte

REDUZIERUNG DER RUCKZAHLUNG bedeutet.

Gerne beraten wir Sie ausfihrlich zu den verfligbaren Fordermoglichkeiten und stellen Ihnen
alle notwendigen Unterlagen zur Verfligung. Treten Sie einfach mit uns in Kontakt, um weitere

Informationen zu erhalten und lhre Optionen zu prifen!

*Forderungen gemaR KfW-Standard sind abhangig von verfiigbaren Mitteln, gesetzlichen Vorgaben und individueller Férderfahigkeit. Eine Prifung im
Einzelfall ist erforderlich. Anderungen durch Férdergeber oder Gesetzgeber sind jederzeit méglich. Alle Angaben ohne Gewahr.
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100 GUTE GRUNDE

AUF MATTHIAS BAUER

/U BAUEN.

Seit Uber 100 Jahren steht die Matthias Bauer GmbH fUr ver-
lassliches Bauen mit Herz und Hand. Als Familienunternehmen
in vierter Generation verbinden wir Tradition mit Innovation und
setzen Mal3stabe in der Bauqualitadt - wie aktuell mit dem Projekt
Wohnen am Erlenhain, das modernes Wohnen mit regionaler
Identitat und nachhaltiger Bauweise vereint.

Unsere Leidenschaft fiir das Bauen spiegelt sich in jedem Projekt
wider - ob Hochbau, Tiefbau, Gertistbau, Abbruch, Baustoffhan-
del oder Bauschuttrecycling — wir bieten ein umfassendes Leis-
tungsspektrum aus einer Hand. Dabei setzen wir auf modernste
Technik und ein Team von Uber 200 engagierten Mitarbeitern, die
mit Know-how und Zuverlassigkeit (iberzeugen.

Unsere regionale Verbundenheit ist uns wichtig. Mit Sitz in
Hauzenberg sind wir tief in der Region verwurzelt und kennen
die lokalen Gegebenheiten genau. Diese Ndhe ermdglicht es
uns, flexibel und schnell auf die Bedirfnisse unserer Kunden
einzugehen und mageschneiderte Losungen zu entwickeln.

WWW WOHNENERLENHAIN.DE

EIN ZUHAUSE FUR ALLE

Wir legen ebenfalls groBen Wert auf Nachhaltigkeit und Um-
weltschutz - durch den Einsatz von ressourcenschonenden Ma-
terialien und energieeffizienten Bauweisen tragen wir aktiv zum
Klimaschutz bei. Unsere Projekte sind nicht nur funktional und
asthetisch ansprechend, sondern auch zukunftssicher und wert-
bestandig.

Die personliche Betreuung unserer Kunden liegt uns am Herzen.

Von der ersten Idee bis zur Fertigstellung Ihres Bauvorhabens

stehen wir Ihnen mit Kompetenz, Erfahrung und Engagement zur
Seite. Unsere Transparenz und Termintreue schaffen Vertrauen
und sorgen fur einen reibungslosen Ablauf Ihres Projekts.

Mit der Matthias Bauer GmbH entscheiden Sie sich fir einen
starken Partner, der lhre Visionen in realistische, nachhaltige
und wertbestandige Bauprojekte umsetzt. Vertrauen Sie auf un-
sere Erfahrung, Qualitdt und Leidenschaft flr das Bauen - seit
Uber einem Jahrhundert.

AV

MB
A
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BERECHNUNGSBEISPIEL A

Erwerbsnebenkosten ca. 5,5% (Notar, Grunderwerbsteuer fiir Bundesland Bayern, etc.) 12.540 €

Erwerbsaufwand 240.540 €

EINNAHMEN BEI VERMIETUNG (MONATLICH) FUR KAPITALANLEGER

Einnahmen Vermietung 725,00 €
(unverbindl. Erfahrungswert: ca. 10-12 €/m?, je nach WohnungsgroRe)

Hausverwaltergebtihr fiir eine Wohnung (inkl. USt.) 23,20 €
Instandhaltungsrticklage 18,53 €

KOSTEN BEI EIGENNUTZUNG (MONATLICH)

Nebenkostenvorauszahlung 86,00 €
Hausverwaltergebiihr fur eine Wohnung 23,20 €
Instandhaltungsrticklage 18,53 €
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RUNDUM-50RGLOS-PAKET

DAS RUNDUM-SORGLOS-PAKET BIETET IHNEN EINE PERSONLICHE
UND PROFESSIONELLE VERMIETUNG UND VERWALTUNG IHRER IMMOBILIE.

MIETVERWALTUNG HAUSVERWALTUNG

ANSPRECHPARTNER KOSTEN

WWW WOHNENERLENHAIN.DE EIN ZUHAUSE FUR ALLE WALDKIRCHEN | WOHNEN AM ERLENHAIN
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W. WOHNENERLENHAIN.DE

EIN ZUHAUSE FUR ALLE

IHR NEUES ZUHAUSE

WARTET AUF SIE - TRETEN SIE MIT UNS IN KONTAKT!

Egal, ob Sie noch auf der Suche nach der passenden Wohnungsgrofie sind oder sich tiber
mogliche Forderprogramme informieren mochten - wir beraten Sie gerne personlich und

finden gemeinsam die beste Losung fur lhre Wiinsche und Ihr Budget.

Melden Sie sich noch heute - wir freuen uns darauf, Sie kennenzulernen und gemeinsam
Ihr neues Zuhause zu finden.

0151 21339674 vertrieb@wohnenerlenhain.de www.wohnenerlenhain.de

WALDKIRCHEN WOHNEN AM

ERLENHAIN
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