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Exposé

Einfamilienhaus in Bad Abbach

Wunderschones Einfamilienhaus in ruhiger Waldrandlage

Baujahr 2007

Grundstiicksflache 570,00 m?
Etagen 2

Zimmer 8,00
Wohnflache 235,00 m?
Nutzflache 64,00 m?
Energietrager Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/445351/

Objekt-Nr. OM-445351

Einfamilienhaus

Vermietung: 2.580 € + NK

Ansprechpartner:

Doris Hecht

93077 Bad Abbach

Bayern
Deutschland

Mietsicherheit
Ubernahme
Zustand
Badezimmer
Garagen

Heizung

7.200 €
sofort
Neuwertig
1

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses moderne Einfamilienhaus vereint hochwertige Ausstattung mit einem gemutlichen
Wohngefiihl und bietet den idealen Riickzugsort fur alle, die ruhiges, naturnahes Wohnen
schitzen und dennoch die Nahe zur Stadt genief3en mochten.

Der Energieausweis liegt zur Besichtigung vor.

Mit rund 235 m2 Wohnflache, verteilt auf drei Etagen, sowie zusatzlicher Wohn- und
Nutzflache im Keller tiberzeugt das Haus durch grof3ztigige, lichtdurchflutete Raume und eine
durchdachte Raumaufteilung.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein einladender, grofztigiger Eingangsbereich. Der offene
Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick des Hauses und verbindet sich harmonisch mit
der hochwertigen Kiiche, von der aus Sie direkten Zugang zur Terrasse und Ziergarten mit
einem schoénen Gartenteich haben. Ein weiteres Zimmer im Erdgeschoss eignet sich ideal als
Wohn-/Arbeitszimmer.

Im Obergeschoss erwarten Sie ein Schlafzimmer sowie ein Ankleidezimmer, ein offener
Wohnbereich und ein stilvolles Badezimmer mit Badewanne und bodengleicher Dusche.

Der ausgebaute und beheizbare Spitzboden bietet zusatzlichen Raum und kann flexibel als
Wohn-, Arbeits- oder Riickzugsbereich fiir Sport und Entspannung genutzt werden.

Auch der grof3ztigige Keller erdffnet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten: Neben
Hauswirtschafts-, Vorrats- und Technikrdumen stehen dank der hellen Souterrainradume
weitere Flachen zur Verftigung, die sich ideal als Hobbyraum oder Jugendzimmer eignen.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine Doppelgarage mit praktischem
Gerateraum, die Nutzung ist bereits in der Kaltmiete enthalten.

Dieses Haus eignet sich ideal fiir Paare oder Familien, die Wert auf Qualitat, Grof3ztigigkeit
und eine ruhige, naturnahe Wohnlage legen. Homeoffice ist hier sehr gut moglich.

Ausstattung

Die Ausstattung des Hauses entspricht einem gehobenen Standard und tiberzeugt durch
zahlreiche hochwertige Details. Eine exklusive Einbaukiiche, eine Klimaanlage sowie ein
stilvoller Kachelofen sorgen fiir besonderen Wohnkomfort zu jeder Jahreszeit.

Der liebevoll angelegte asiatisch anmutende Ziergarten mit einem kleinen Teich unterstreicht
das besondere Ambiente und 14dt zum Entspannen ein (kein Rasen). Mafigefertigte
Einbauschranke in verschiedenen Bereichen des Hauses bieten zudem viel praktischen
Stauraum und tragen zu einem aufgeraumten, harmonischen Wohngefiihl bei.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Das Einfamilienhaus befindet sich in Bad Abbach in einer ruhigen Wohngegend direkt am
Waldrand. Die naturnahe Lage mit unmittelbarem Zugang zu Spazier- und Erholungswegen
bietet eine hohe Lebensqualitdt und ladt zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein.

Bad Abbach tiberzeugt zudem durch eine sehr gute Infrastruktur: Einkaufsméglichkeiten,

Arzte, Apotheken, Schulen und Kindergarten sind vor Ort vorhanden. Bad Abbach bietet ein
breites Freizeit- und Kulturangebot. Die bekannte Kaiser-Therme und das Kurhaus sind in
kurzester Zeit zur erreichen. Die Nahe zur Stadt Regensburg sowie die gute

}/’erkehrsanbindung machen den Standort besonders attraktiv — sowohl fiir Pendler als auch
ur Familien.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
105,00 kWh/(m?2a)
D

Galerie

b

Aufienansicht
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Kuche

Kuche
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Efzimmer mit Kachelofen

Wohnraum
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Galerie

Wohnraum

Wohnzimmer
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Galerie

Bad

Bad

Bad
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Galerie

Schlafzimmer
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chlafzimmer

Spitzboden
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Galerie

Spitzboden

Spitzboden

https://www.ohne-makler.net/immobilie/445351/ Seite 11/18



Gaste-WC EG

Treppenhaus
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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