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Wernberg-Koblitz

Modernisiertes Ein- oder Zwelfamilienhaus fir
Eigennutzer oder Kapitalanleger

Objektnummer: 26491011

KAUFPREIS: 355.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 160 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 678 m?
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Objektnummer: 26491011 - 92533 Wernberg-Koblitz

Auf einen Blick

26491011 355.000 EUR

ca. 160 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

1958 modernisiert

1x Carport, 1 x

Garage Massiv

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 93.80 kWh/m2a
C

26.05.2031

. 1997

ol
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Ein erster Eindruck

Diesesimmer wieder moder nisierte Einfamilienhaus, welches auch Problemlos als
Zweifamilienhaus nutzbar wére, aus dem Baujahr 1958 und dem Anbau aus dem Baujahr
1983 prasentiert sich als attraktive Wohnimmobilie mit einer Wohnflache von ca. 160 mz,
verteilt auf 2 Ebenen mit insgesamt 6 Zimmer und 3 Badezimmer. Das grol3ziigige
Grundstiick umfasst ca. 678 m? und bietet vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten fur
AulRenbereiche.

Bereitsbeim ersten Eindruck Uberzeugt das Haus dur ch die moder ne, zweigeschossige
Fassade sowie einen gepflegten Vorgarten mit einer breiten Zufahrt und einem Carport. Die
Immobilieist ansprechend eingezdunt und besitzt einen Gewachshausbereich und einen
Brunnen im hinteren Teil des Gartens, was flir Hobbygartner zusétzlichen Reiz bietet. Des
weiteren stehen im hinteren Teil ver schiedene Holzschuppen fir Geratschaften und als
Holzlager platz zur Verfligung

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein helles, einladendes Wohnzimmer mit grof3em Fenster und
Zugang zum Uberdachten Balkon mit Edelstahlgelander und Glaselementen. Direkt daneben
befindet sich die Kliche mit Essbereich, welche viel Platz bietet.

Zu den weiteren Raumen im Erdgeschoss z&hlen ein Schlafzimmer mit Fenster zum Garten
hin, sowie ein weiteres Zimmer, das aktuell als Buro genutzt ist. Die Bodenbelage in allen
Zimmern sind hell und pflegeleicht. Das Tageslichtbad auf dieser Ebene verfiigt Gber zwei
Fenster, einen Doppelwaschtisch sowie eine grof3e Dusche mit hochwertigem Fliesenbelag.

Im Ober geschoss finden sich weitere Schlafzimmer, die durch gemditliche Dachschr agen und
helle Wandgestaltung tiber zeugen. Fur zuséatzlichen Komfort sorgt ein weiteres Badezimmer
mit Eckbadewanne, Waschtisch, WC sowie Tageslicht. Die zweite K liche auf dieser Etageist
grof3ziigig dimensioniert, verfligt Uber zahlreiche Einbauschranke und genligend
Arbeitsflache, ideal auch fur M ehrgener ationenkonzepte oder grof3ere Familien.

Ein weiteres Highlight ist der Uberdachte Balkon im Obergeschoss mit Glas- und
Edelstahlgelander, der sich Uber rechten Tell erstreckt und zusétzliche
Nutzungsmoglichkeiten im AuRRenber eich bietet.

Die Ausstattung des Hauses ist als normal zu bewerten und wurdeim Zuge der

M oder nisierung den heutigen Anspriichen angepasst. Fiir die Beheizung sorgt eine
Zentralheizung mit Ol und in jedem Stockwerk ein K achelofen, welche effizienten
Wohnkomfort gewahrleisten.




Uber das zentral gelegene Treppenhaus sind samtliche Etagen bequem erreichbar. Die
Treppeist massiv ausgefiihrt und mit Holzstufen sowie einem klassischen Gelander
ver sehen.

I nsgesamt handelt essich um ein immer wieder moder nisiertes Einfamilienhaus, das durch
seine funktionale Raumaufteilung, die umfangreiche Zimmeranzahl und flexible
Nutzungsmoglichkeiten Uber zeugt. Die Kombination aus grof3ziigigem Grundstiick und
zeitgemal modernisierter Ausstattung macht diese Immabilie zu einer idealen Adresse fur
Familien oder M enschen mit erhohtem Platzbedarf. Eine Besichtigung wird empfohlen, um
sich vor Ort einen umfassenden Eindruck zu ver schaffen.
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Alles zum Standort

Der Markt Wernberg-Kablitz besticht durch seine strategisch herausragende und
gleichzeitig idyllische Lageim Herzen der Oberpfalz. Mit seinen rund 5.700 Einwohnern
bietet die Marktgemeinde ein familiéres und Iebendiges Umfeld. Eingebettet in die
malerische Flusslandschaft des Naabtals und umgeben von den bewaldeten Héhen des
Oberpféalzer Waldes, verbindet der Ort eine aufRer gewohnlich hohe L ebensqualitat mit dem
geschéaftigen Flair einer wirtschaftsstarken Region. Das charmante Ortsbild wird dabei

maj estatisch von der historischen Burg Wernberg gepréagt.

Ein absolutes Highlight ist die erstklassige Verkehrsinfrastruktur: Durch dasdirekt
gelegene Autobahnkreuz ,, Ober pfalzer Wald“ (A6 und A93) sind die Wirtschaftszentren
Regensburg, Nirnberg sowie die Tschechische Republik in kiirzester Zeit erreichbar.
Zudem sorgt der eigene Bahnhof fur eine unkomplizierte Anbindung an den
Regionalverkehr (z. B. nach Weiden i.d.OPf. oder Schwandorf).

Vor Ort finden die Einwohner einelickenlose Infrastruktur fir den taglichen Bedarf:
Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Supermarkte, Arzte, Apotheken sowie Kinder garten und
eine Grund- und Mittelschule machen den Markt besondersfur Familien und Pendler
attraktiv. Ein breites Vereinsieben, moderne Sportanlagen und die direkt angrenzenden
Rad- und Wanderwege bieten einen erstklassigen Freizeit- und Erholungswert direkt vor
der Haustir.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jurgen Koller

Schuster mooslohe 49, 92637 Weiden i.d.Opf.
Tel.: +49 961 - 35 201
E-Mail: weiden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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