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Objektnummer: 23119019 - 93073 Neutraubling

Auf einen Blick

23119019 698.000 EUR
ca. 225 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision

betragt 2,6775 %

nach Vereinbarung (inkl. MwSt.) des

7 beurkundeten
3 Kaufpreises
3 2023
2000 .
modernisiert
1 x Garage
Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 88.50 kWh/mz2a
C

18.01.2033

Gas
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Ein erster Eindruck

Das hier angebotene Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und bevorzugten
Wohnlage im Neubauwohngebiet Birkenfeld in Neutraubling. Die Umgebung zeichnet
sich durch ihre angenehme Atmosphére und eine hohe Wohnqualitéat aus. Die Lage bietet
eine gute Anbindung an die umliegenden Stadte und die Infrastruktur der Region. Das
Einfamilienhaus prasentiert sich in einem sehr gepflegten und neuwertigen Zustand. Es
erstreckt sich Uber eine grof3ztigige Wohnflache von ca. 220 gm, die sich auf insgesamt 7
Zimmer verteilt. Eine weitere besondere Besonderheit des Hauses ist das
Untergeschoss, welches lUber zwei zusétzliche Raume flr ein Gastezimmer und einen
Sauna-Wellnessbereich mit Infrarotkabine verfiigt. Das Grundstiick umfasst 500 gm und
bietet einen wunderschon angelegten und gepflegten Garten mit wertvollem
Pflanzenbestand, und ladt zum Entspannen und Verweilen im Freien ein, und bietet
weiter einen Uberdachten Terrassenbereich an. Das Haus wurde mit Blick auf eine
Familie mit drei Kindern konzipiert. Mit fortschreitendem Alter der Kinder ermdglicht die
raumliche Aufteilung des Hauses eine Trennung zwischen Eltern und Teenagern tber
zwei Ebenen. Darlber hinaus bietet das Haus ausreichend Platz fiur Biros oder mehrere
Home-Offices, sodass auch die Mdglichkeit besteht, geschéaftliche Aktivitaten im eigenen
Zuhause unterzubringen. Falls erforderlich, kann eine Einliegerwohnung mit minimalem
Aufwand abgetrennt werden, um den eigenen Kindern eine separate Wohnung zu
ermoglichen. Beim Bau des Hauses wurde auf die damals geltenden Normen fur
Niedrigenergiehduser geachtet und erfullt. Das Haus beeindruckt mit hochwertigem
gebltem Parkettboden und italienischen Feinsteinzeug-Fliesen. Beim Betreten des
Hauses gelangt man in einen grof3ziigigen Eingangsbereich mit einem separaten Bereich
fur die Garderobe. Von dort aus gelangt man in die Diele, die zum Wohnbereich im
Erdgeschoss fiihrt. Der Wohnbereich umfasst ein sehr gerdumiges Wohnzimmer mit
Essbereich und offener Kiiche. Die Kiiche ist mit allen technischen Geraten ausgestattet
und verfligt Uber einen Thekenbereich. Bodentiefe Fenster sorgen fir viel Tageslicht und
bieten einen traumhaften Ausblick auf den Garten. Auf dieser Ebene befindet sich
aul3erdem ein grof3es Badezimmer mit Dusche und Badewanne sowie ein Gaste-WC.
Uber eine Treppe mit edlem Edelstahlhandlauf gelangt man in das 1. Obergeschoss, das
viel Potenzial mit zahlreichen Zimmern und grof3ziigiger Wohnflache bietet. Hier kbnnen
je nach Bedarf Kinderzimmer, Arbeits- oder Gastezimmer eingerichtet werden.
Praktischerweise kann der Dachraum der Garage als Hobbyraum genutzt werden. Zwei
Balkone in sudlicher und westlicher Ausrichtung bieten einen schonen Ausblick. Auf
dieser Ebene befindet sich auch ein groRes Badezimmer mit Gaste-WC. Eine grolRe
Dachgaube vermittelt ein angenehmes Wohngefihl. Im Untergeschoss, das in einer
wasserdichten Wanne gebaut wurde, befinden sich weitere RAume mit vielseitiger




Nutzflache. Hier findet man einen Wellnessraum mit kleinem Badezimmer und Sauna mit
Infrarotkabine sowie ein Zimmer fir Gaste oder als Hobby- und Spielraum nutzbar. Die
grof3e Garage verfligt Uber ein automatisches Rolltor fir ein groRes Auto und bietet viel
Stauraum. Das Haus verfugt Uber ein ausgezeichnetes Energiekonzept mit einer
modernen Gasbrennwert-Heizung, die praktisch im Dachbereich installiert ist. Es besteht
auch die Moglichkeit, jederzeit auf ein modernes Luft-Warme-Pumpen-Heizkonzept oder
den Anschluss an Fernwarme umzustellen. Leerréhre vom Dachstuhlbereich bis zu den
Elektroschranken ermdglichen die Installation einer Photovoltaikanlage. Dieses
Einfamilienhaus in Neutraubling bietet ein harmonisches Wohnambiente in ruhiger und
bevorzugter Lage. Mit einer grof3ziigigen Wohnflache bietet es ausreichend Platz flr eine
Familie mit Kindern. Die hochwertige Ausstattung, die Moglichkeit der raumlichen
Trennung und die vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten machen dieses Haus zu einem
attraktiven Angebot. Der gute energetische Standard und die Optionen zur Nutzung
erneuerbarer Energien tragen zur Nachhaltigkeit bei. Wir laden Sie herzlich dazu ein,
dieses schone Einfamilienhaus personlich zu besichtigen und sich von seinem Charme
und seinen Vorzigen zu Uberzeugen. Zégern Sie nicht, uns flr weitere Informationen
oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zu kontaktieren.
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Ausstattung und Detalils

Das hier angebotene Haus wurde von dem Eigentiimer mit grof3er Sorgfalt gepflegt und
aufgewertet. Fir den Verkauf des Hauses wurde eine Verputz- und Malerfirma
beauftragt, das aufRere Erscheinungshild des Hauses zu optimieren. Die Wetterseite
(Westseite) des Hauses sowie die Garage erhielten eine komplett neue Edelputzschicht
mit einer stabilisierenden Netzunterlage. Zudem wurden die AuBenwande und das
Unterholz fachmannisch zweimal mit hochwertiger Farbe gestrichen. Auch der
Eingangspodest erstrahlt nun in neuen Fliesen. Das Haus erstrahlt somit von auf3en in
einem neuen Zustand und besticht durch seine gepflegte Asthetik. Im Innenbereich
wurde das Haus ebenfalls liebevoll behandelt. Das gesamte Haus wurde vom Keller bis
zum Obergeschoss komplett mit hochwertiger STO Silikat Innenfarbe neu gestrichen, um
eine frische und einladende Atmosphéare zu schaffen. Das Parkettboden wurde
maschinell gereinigt und mit einer neuen Olschicht versehen. Im Wohnzimmer im
Erdgeschoss wurde das Parkett sogar abgeschliffen und erneut gedlt, um einen
besonders ansprechenden Glanz zu erzielen. Zudem wurden die vier Toiletten im Haus
sowie ein Waschbecken mit Unterschrank im Badezimmer des Erdgeschosses
ausgetauscht, um den neuen Eigentiimern einen angenehmen Empfang zu bereiten. Die
Bausubstanz des Hauses ist von ausgezeichneter Qualitat und frei von Bauméangeln.
Somit ist das Haus bereit fir den sofortigen Einzug der neuen Eigentimer.

Ausstattung:

*Das Kellergeschoss wurde als wasserdichte "weil3e Wanne" ausgefihrt. Die
Stahlbetonwande sind aul3en bis zur Bodenplatte mit Hartschaumisolierung
warmeisoliert.

*Alle Zimmer sind mit hochwertigem, getltem Buche-Vollholzparkett ausgestattet, das
eine Starke von 16 mm aufweist. Das Parkett ist nicht verklebt, sondern wird durch
Blattfedern in den Randbereichen zusammengehalten. Dadurch kann das Holz arbeiten
und Reparaturen kénnen jederzeit kostengunstig durchgeftihrt werden. Da es sich um
Vollholzparkett handelt, kann es mehrfach geschliffen werden.

*Das Haus wurde so konzipiert, dass das komplette Dachgeschoss bei Bedarf als
separate Wohnung genutzt werden kann. Zudem verfligt das Haus Uber einen
Spitzboden, der bei Bedarf zu einem relativ gro3en Zimmer ausgebaut werden kann, und
hier befinden sich auch die Zentralheizung und die Warmwasserversorgung.

*Das Haus ist fur eine zentrale Staubsaugeranlage vorbereitet. Die entsprechenden
Rohre sind bereits installiert.

*Die Heizungssteuerungsmodule am Heizkessel und im Wohnzimmer wurden vor etwa 5
Jahren erneuert. Ebenso wurden die Heizungspumpen durch moderne, leistungsregelte
Pumpen ersetzt. Auch das Kaminmodul wurde vor etwa 5 Jahren erneuert.




In den Wohnbereichen mit Fliesenboden, Fluren, Treppenhaus, Badezimmern und
Kiiche wurde eine FulBbodenheizung verlegt. In den Zimmern mit Parkettboden sind
Heizkdrper installiert.

eZusétzlich zur Gas-Zentralheizung wurden die Rohre einer zentralen Liftungsanlage
bereits installiert, sodass diese ohne weitere Baumal3nahmen in Betrieb genommen
werden kann.

*Es wurden auch zwei Heizungsleitungen vom Spitzboden in das Kellergeschoss zum
Kamin verlegt, um bei Bedarf eine Holzheizung oder Holzvergaserheizung mit minimalem
Aufwand zu installieren und die Gasheizung entweder komplett zu ersetzen oder parallel
zu betreiben.

*Klchen:

«Im Erdgeschoss befindet sich eine Einbaukiiche von Bosch. Das Kochen ist sowohl mit
einem Elektro- als auch mit einem Gaskochfeld mdglich. Derzeit sind ein Gaskochfeld
und ein Elektroherd eingebaut. Der elektrische Anschluss fir ein elektrisches Kochfeld ist
ebenfalls vorhanden. Falls gewiinscht, sind im Dachgeschoss Anschlisse fur eine
weitere Kiche in einem Zimmer mit Durchgang zum Garagendachraum vorhanden.
eInternet und Fernseher:

*Vor 3 Jahren wurde die Internetversorgung in der StralRe auf Glasfaserleitung
umgestellt. Unser Haus verfligt auch Uber einen Kabelanschluss fiir Fernsehen. Wir
haben das Internet Uiber das Kabelnetz bezogen, da es vor der Umstellung auf Glasfaser
bereits verfligbar war. Die Internetverbindung tiber das Kabelnetz ist stabil und bietet
eine Geschwindigkeit von bis zu 1.000 MBit/s im Download und 50 MBit/s im Upload.
Dadurch haben wir eine breite Auswahl an Internetanbietern im Haus.

*Elektrisches Netz:

*Das Haus verfugt insgesamt tiber 3 x 35A Hauptsicherungen. Die Installation ist
aufgeteilt in die Hauptwohnung im Erdgeschoss und Untergeschoss sowie eine mogliche
Einliegerwohnung im Obergeschoss. Alle Rollladenkasten sind mit einer 220V
Anschlussvorbereitung und Schaltervorbereitung in den Fensterbereichen ausgestattet,
sodass alle Rollladen bei Bedarf elektrifiziert werden kdnnen. Bereits drei Rollladen im
Erdgeschoss sind aufgrund ihrer Grol3e und Einbaulage bereits elektrisch ausgefiihrt. Im
Haus und in der Garage wurden ca. 800 m 5-adriges Niederspannungskabel fur eine
damals mogliche Hausautomatisierung und Sicherheitslosung verlegt.

eHauswassernetz:

*Derzeit ist ein zuverlassiger und hochwertiger Delfin Wasserentharter installiert. Eine
Wasserenthartungsanlage wird aufgrund der lokalen Wasserharte empfohlen. Das
Anwesen verflgt Uber eine eigene, gebohrte Grundwasser-Brunnenanlage, sodass fir
die Gartenbewasserung ausschlief3lich Grundwasser verwendet wird und dadurch die
Wasserkosten gesenkt werden. Das Haus ist mit einem professionellen Hauswasserwerk
der Firma Metabo ausgestattet. Der Grundwasserpegel liegt stabil bei ca. -5 m und eignet
sich daher ideal fur die Gartenbewéasserung. Eine Grundwasserkarte kann bereitgestellt
werden. Das Grundwassersystem ist ordnungsgemaf mit einem System-Trenner vom
Trinkwassersystem getrennt.

*Doppelgarage und Gartenanlage:

*Das Haus verfigt tiber eine Doppelgarage, welche hauptsachlich als Abstellraum fiir die
Fahrrader der Familie genutzt haben. Die Garage wurde so hoch gebaut, dass dartber




ein Abstellraum oder ein Spielzimmer auf gleicher Ebene entstanden ist. Als Nebeneffekt
betragt die Durchfahrtshéhe des warmeisolierten elektrischen Garagentors 2,42 m,
sodass auch hohere Fahrzeuge in der Garage abgestellt werden kénnen. Beispielsweise
passt ein Mercedes Sprinter Bus in der Normaldachausfuhrung in die Garage. Ein
Heizkorperanschluss an die Zentralheizung ist vorhanden. In der Garage befindet sich
zudem ein 400V Starkstromanschluss, der auch zum Laden von Elektrofahrzeugen
genutzt werden kann. Die Garageneinfahrt, der Eingangsbereich und der Weg um das
Haus sind mit hochwertigen Granitsteinen gepflastert. Der Zaun besteht aus
wetterbestandigem verzinktem Metall, fir den eine Baugenehmigung des Landratsamtes
eingeholt wurde. Auf der Gartenseite der Garage wurde ein 3,5 m x 5,0 m Vordach mit
einer Glas-Metallkonstruktion erstellt, ebenfalls mit einer Baugenehmigung der Stadt
Neutraubling.
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Alles zum Standort

Neutraubling liegt nur wenige Kilometer von der historischen Stadt Regensburg entfernt.
Regensburg zahlt zu den schénsten Stadten Deutschlands und bietet eine reiche
Geschichte, eine lebendige Kultur- und Kunstszene sowie eine Vielzahl von
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Freizeitaktivitdten. Als Bewohner von
Neutraubling profitieren Sie von der Nahe zu dieser pulsierenden Stadt und haben die
Mdglichkeit, alle Vorzlge einer urbanen Umgebung zu geniel3en. - Hervorragende
Verkehrsanbindung: Neutraubling verfligt Gber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung.
Die Stadt liegt unweit der Autobahnen A3 und A93, was eine schnelle und bequeme
Anbindung an das regionale und tiberregionale Stral3ennetz ermdglicht. Dadurch
erreichen Sie nicht nur Regensburg in wenigen Minuten, sondern auch andere Stadte
und Regionen in Bayern und dartber hinaus. Zudem gibt es eine gute Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz, einschlie3lich Busverbindungen und den Bahnhof Neutraubling.
- Vielféltige Freizeitmoglichkeiten: Die Wohnlage in Neutraubling bietet eine Vielzahl von
Freizeitmoglichkeiten. Die Stadt selbst verflgt Gber zahlreiche Grinflachen, Parks und
Spielplatze, die ideal fur Erholung und Aktivitdten im Freien sind. In der Umgebung gibt
es zudem malerische Wander- und Radwege entlang der Donau und durch die
umliegende Natur. Sportbegeisterte finden in Neutraubling und der néheren Umgebung
Sportvereine, Fitnessstudios und Schwimmbader fiir vielfaltige sportliche Aktivitaten. -
Infrastruktur und Versorgungsmoglichkeiten: Neutraubling bietet eine gute Infrastruktur
und eine breite Palette an Versorgungsmoglichkeiten. Sie finden hier Supermarkte,
Geschéfte, Apotheken, Arzte, Schulen und Kindergéarten in unmittelbarer Nahe. Die
medizinische Versorgung ist durch verschiedene Facharzte und das nahegelegene
Klinikum Regensburg gewahrleistet. Zudem gibt es in Neutraubling ein vielfaltiges
Angebot an Restaurants, Cafés und Bars, die zum Geniel3en und Entspannen einladen. -
Familienfreundlichkeit: Neutraubling ist eine familienfreundliche Stadt mit einem
attraktiven Umfeld ftr Familien. Neben den vorhandenen Schulen und Kindergérten gibt
es zahlreiche Spielplatze, Sportvereine und Freizeitmoglichkeiten, die speziell auf die
Bedurfnisse von Familien ausgerichtet sind. Die Wohngegend ist ruhig und sicher, was
ein ideales Umfeld fur Kinder bietet. - Natur und Erholung: Die Umgebung von
Neutraubling ist von einer malerischen Landschaft gepragt. Die Stadt liegt in der Néhe
der Donau und bietet somit Mdglichkeiten fiir Spaziergange entlang des Flusses,
Wassersportaktivitdten und erholsame Stunden in der Natur. Zudem gibt es in der
Umgebung zahlreiche Seen, Walder und Parks, die zum Wandern, Radfahren.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 18.1.2033. Endenergiebedarf
betragt 88.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2000. Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerald Loers

Galgenbergstral3e 11 Regensburg
E-Mail: regensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




