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Wenzenbach
Verkauft - Charmantes Wohnen fur die groBe
Familie!

Objektnummer: 23119014c

KAUFPREIS: 375.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 160 m2 « ZIMMER: 7.5 *+ GRUNDSTUCK: 275 m?2
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Objektnummer: 23119014c - 93173 Wenzenbach

Auf einen Blick

23119014c 375.000 EUR

ca. 160 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

7.5 betragt 2,6775 %
(inkl. MwSt.) des

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

1981 2023

1x Freiplatz, 1x

Garage Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Balkon




Objektnummer: 23119014c - 93173 Wenzenbach

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 91.40 kWh/m?a
14.09.2033 C

o] 1981
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Garage

Garten




T AT

ACHAFHA e

DF

Dachstudio

||\|!HIIIHHIlHHIHIIHIIHH




Objektnummer: 23119014c - 93173 Wenzenbach

Ein erster Eindruck

Herzlich willkommen zu der traumhaften Doppelhaushalfte in Wenzenbach bei

Regensburg!

Diese gepflegte und modernisierte Immobilie befindet sich auf einem
wunderschoénen Grundstiick von ca. 275 gm, das mit einem liebevoll angelegten
Garten aufwartet. Hier kdnnen Sie entspannte Stunden im Griinen verbringen und

den Alltag hinter sich lassen.

Mit einer nur von dem Anlieger befahrenen StraBe erreichen Sie das gepflegte
Einfamilienhaus mit seinem schmucken Vorgarten und dem groBzlgigen
Einfahrtsbereich mit einer Garage. Die Wohnflache von insgesamt 150 gm verteilt
sich auf 7,5 Zimmer, die viel Platz fur lhre Familie bieten. Nachdem Sie das helle
Entrée mit dem gepflegten Gaste-WC, und der seitlichen groBen Garderobe
durchschritten haben, gelangen Sie in die Diele zu dem eleganten Echtholz-
Treppenhaus, und weiter direkt in das Herzstlick des Hauses: zu dem hellen
Wohnzimmer- und dem offenen Essbereich. Dieses bietet nicht nur gentigend Platz
flr eine groBe Wohnlandschaft, sondern ist, ebenso wie die meisten Raume, mit
einem hochwertigen Fliesenboden ausgestattet, welcher sich perfekt in das
harmonische Gesamtbild einfligt. Dabei ist GroBzligigkeit stets ein zentraler Punkt
dieser schonen Immobilie. Zahlreiche Fensterfronten und der direkte Zugang zu
dem Balkon unterstreichen die besondere Atmosphare. Dieser groBziigige Balkon
mit der Ausrichtung Westen bietet einen wunderbaren Ausblick Uber Wenzenbach
und seiner schonen Landschaft. Auch die hell geflieste Kliche mit praktischer
Durchreiche besticht durch ihren groBzigigen Schnitt, wodurch Ihnen ausreichend
Platz zur Verwirklichung lhrer individuellen Vorstellungen flr die eigene
Einbaukliche zur Verfligung steht. Diese bietet somit gentigend Platz fir

Kochabende — ein Traum fir jeden Hobbykoch!




Mit der schonen edlen Holztreppe mit Holzhandlauf gelangen Sie in das erste

Obergeschoss.

Dort erwarten Sie zwei geraumige Kinderzimmer, ein Elternschlafzimmer und ein
groBes Badezimmer mit Badewanne, zwei Waschbecken und viel Tageslicht. Das
Dachgeschoss wurde nachtraglich ausgebaut und kann als Dachstudio flr ein
Arbeits-, Spielzimmer oder Homeoffice genutzt werden. Hier sorgen groB3e
Dachflachenfenster fir eine angenehme Lichtdurchflutung und auch einen schéne

Aussicht.

Im Untergeschoss befindet sich eine vollwertige Einliegerwohnung mit eigenem
Eingang, einer schonen Terrasse mit einem Gartenbereich, ein Badezimmer mit
Dusche und ein groBes Wohnzimmer mit einer offenen Kliche. Das Schlafzimmer
bietet ausreichend Platz fur ein groBes Bett und hat einen direkten Zugang zu der
Terrasse. Diese Wohnung ist perfekt geeignet flir Gaste oder als Rickzugsort fiir

ein Familienmitglied.

Far Ihr Auto gibt es in dem groBen Einfahrtsbereich ein Stellplatz und eine eigene

Garage. Das Gartenhauschen bietet zusatzlichen Stauraum fur die Gartenutensilien.

Das schone Einfamilienhaus verfligt in dem Wohnbereich tber einen
ansprechenden groBformatigen Fliesenboden und hochwertige Laminat-
Vinylboden. Der groBe und gepflegte Gartenbereich kann mit Beeten bepflanzt
werden oder ganz nach lhrem Gusto mit einer Eventterrasse oder einer
gemdutlichen Gartenlounge versehen werden. Leben Sie lhren griinen Daumen aus

oder verbringen Sie entspannte Grillabende mit der Familie oder Freunden.
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Ausstattung und Details

- bevorzugte und sehr ruhige Wohnlage in Wenzenbach
- keine DurchfahrtsstraBe

- geraumige Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung

- hochwertige und massive Ziegelbauweise

- schones Gartengrundstlck

- Dachterrasse moglich

- ausgebautes Dachstudio fur zusatzliche Wohnflache

- neue Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

- Niedertemperatur Olheizung Vitola 111 - Baujahr 2004 bereits kompatibel mit
Viessmann App und Geofence Steuerung

- wenige Gehminuten zum Einkaufen

- Garage und Stellplatz im Freien
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Alles zum Standort

Gute Verkehrsanbindung: Wenzenbach liegt nur wenige Kilometer dstlich von
Regensburg und ist Uber die A93 und die B16 schnell zu erreichen. Auch der
offentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut.

Natur und Erholung: Wenzenbach liegt inmitten einer reizvollen Landschaft mit
vielen Moglichkeiten zum Wandern, Radfahren und Spazierengehen. Der Ort selbst
hat einen schdénen Ortskern mit gepflegten Grinanlagen. Vielfaltiges
Freizeitangebot: Wenzenbach bietet ein breites Spektrum an Freizeitmoglichkeiten
fur GroB und Klein. Hierzu zahlen unter anderem ein Freibad, ein Tennisplatz und
ein Skatepark. Gute Infrastruktur: In Wenzenbach finden Sie alles, was Sie flir den
taglichen Bedarf bendtigen. Es gibt Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten,
Arzte und Apotheken.

Kulturelle Highlights: Regensburg ist eine Stadt mit einer reichen Geschichte und
vielen kulturellen Highlights. Hierzu zahlen unter anderem der Dom St. Peter, das
Schloss Thurn und Taxis und die Steinerne Briicke. Hoher Freizeitwert:
Wenzenbach ist ein Ort, an dem man sich wohlfiihlen und zur Ruhe kommen kann.
Die Nahe zur Natur und die guten Freizeitmdglichkeiten tragen dazu bei, dass man

hier auch nach Feierabend noch viel erleben kann.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.9.2033.
Endenergieverbrauch betragt 91.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981.

Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerald Loers

GalgenbergstraBe 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49941-4480260

E-Mail: regensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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