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Pettendorf / Reifenthal

Vendu - Vivre avec vue - Maison élégante et
chaleureuse, jardin idyllique et vues fantastiques !

CODE DU BIEN: 25119029

fe

PRIX D'ACHAT: 535.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 220 m2 « PIECES: 10.5 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 1.187 m?2




CODE DU BIEN: 25119029 - 93186 Pettendorf / Reifenthal

En un coup d'c4l
Lapropriéte

| nfor mations éner gétiques
Plans d'étage

Une premiereimpression
Détails des commodités
Tout sur |'emplacement
Plusd'informations

Contact
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En un coup d'aal

25119029 535.000 EUR
ca. 220 m? Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision

betréagt 2,6775 %

10.5 (inkl. MwSt.) des
3 beurkundeten
) Kaufpreises
1973 2015

Bon état

massif

Terrasse, WC invités,
Sauna, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic

Huile energetique

15.04.2035 154.80 kWh/m?2a
E

Combustibleliquide
1973
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Plans d'étage

— 4

Ankleide
Schlafen




‘ VON POLL

Terra b:;e &j

Keller
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Wohnen

Heizung
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Badezimmer

Kiiche/Essbereich
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Wohnzimmer

Schlafzimmer

Treppenhaus|
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Une premiereimpression

Willkommen in Reifenthal bei Pettendorf, einem ruhigen, grinen Fleckchen Erde vor den
Toren Regensburgs—dort, wo der Blick Uber sanfte Hiigel schweift, die Vogel im nahen
Wald singen und das L eben noch Raum zum Atmen hat.

Dieses grof3zligige, gepflegte Einfamilienhaus bietet auf drei Etagen nicht nur
aul3ergewohnlich viel Platz, sondern vor allem eins; echte L ebensqualitat. Ob fur die
Familie, mehrere Generationen oder in Kombination mit einer Praxis oder Homeoffice —
dieses Zuhause passt sich Ihren Bedirfnissen an.

Das Erdgeschoss—Wohngenussin seiner schénsten Form

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein helles, einladendes Ambiente. Die
grof3zugige Treppenhaus mit edlem Travertin-Naturstein 6ffnet sich zu den ver schiedenen
Wohnetage und schafft einen flieRenden Uber gang zwischen Reprasentation und
Behaglichkeit.

Das Wohnzimmer besticht durch ansprechende und zeitlosen Fliesenboden, eine
hochwertige Ausstattung und eine Atmosphare, die zum Verweilen einladt. Bodentiefe
Fenster schenken einen herrlichen Blick in den liebevoll angelegten Garten —und mit nur
wenigen Schritten stehen Siedirekt im Grinen, geschiitzt vom alten Baumbestand am
Waldrand. Von hier aus gelangt man direkt auf die Gberdachte Sidterrasse, die den Garten
zum erweiterten Wohnzimmer macht —ein Ort fur Frihstiicke im Sonnenschein oder laue
Sommerabende im Kreise lieber M enschen.

Das Esszimmer bietet Raum fir das grof3e L eben —hier finden Familie, Freunde und Gaste
bequem Platz. Das angrenzende K tichenzimmer ist funktional geschnitten und kann sowohl
modernisiert als auch erweitert werden.

Das Schlafzimmer liegt ruhig und geschtitzt, mit direktem Zugang zur begehbaren Ankleide,
die mit mal3gefertigten Einbauschranken punktet. Das Tageslichtbad mit Badewanne und
Dusche wirkt gepflegt und funktional. Ein separates Gaste-WC rundet die Ebene ab.

Das Dachgeschoss — Riickzugsort mit Charme und Potenzial
Im Dachgeschoss erwartet Sie eine behagliche Riickzugsoase: Zwei gemutliche Zimmer mit

Dachschragen und Holzdecke bieten Platz zum Schlafen, Arbeiten oder Spielen. Das
Tageslichtbad mit Badewanne und Fenster ist hell und freundlich.




Besonder s hervor zuheben ist der grofziigige, offene Wohn- und einen mdglichen
Klchenbereich, der bisher nicht ausgebaut wurde —hier lassen sich mit wenig Aufwand ein
Studio, ein eigener Elternbereich oder eine kleine Einliegerwohnung realisieren. Der
angrenzende Speicherbereich bietet wertvollen Stauraum.

Der Blick aus den Fenstern reicht weit — Gber Felder, Higel und an klaren Tagen bis zum
bekannten Adlersberg.

Das Unter geschoss — vielseitig nutzbar, hell und mit eigenem Garten

Dank der Hanglageist das Unter geschoss keine klassische K ellerzone, sondern eine
vollwertige Wohnebene mit eigenem Zugang und viel Tageslicht. Der grof3ziigige Wohnraum
mit Blick ins Grunewirkt offen und freundlich. Ein weiteres Zimmer kann als Gastezimmer,
Biro oder Schlafzimmer dienen.

Der angrenzende Waschraum eignet sich hervorragend fir den Umbau zu einem
vollwertigen Badeziimmer — so entsteht auf Wunsch eine separ ate Wohnung mit eigenem
Zugang, Terrasse und Gartennutzung. I deal fir Homeoffice, Praxisraume, ein Au-pair oder
erwachsene Kinder.

Die eigene Sonnenterrasse und der separat zugangliche untere Gartenbereich runden dieses
vielseitige Raumkonzept ab.

Der Garten —zwei Ebenen voller Natur, Schonheit und Ruhe

Das Grundstiick ist ein echtes Juwel und bietet auf zwei Ebenen eine griine Welt fir sich —
liebevoll angelegt, durchdacht gegliedert und mit hochwertigen, eingewachsenen Pflanzen
versehen. Hier verbindet sich Natur mit Wohnkultur auf einzigartige Weise.

Der obere Garten, direkt vom Erdgeschoss aus erreichbar, grenzt an den Waldrand und
préasentiert sich alsstilvoller Ruickzugsort. Zwischen wer tvollem Pflanzenbestand, blihenden
Stauden, gepflegten Beeten und altem Baumbestand laden romantische Sitzplatze zum
Verweilen ein. Ein Ort fir Gespréache, Ruhe und Naturverbundenheit —mit Blick ins Griine
und Vogelgezwitscher im Hintergrund.

Der untere Garten ist sonnig, aufRergewohnlich grof3ziigig bemessen und bietet vielféltige
Nutzungsmaglichkeiten. Gepflegte Rasenflachen, gemutliche Ecken zum Sitzen und
Entspannen —und als besonderes Highlight: ein eigenes Tauchbecken, das an heil3en Tagen
far Erfrischung sorgt und dem Garten ein beinahe mediterranes Flair verleiht.

Beide Gartenebenen sind durch einen seitlichen Aufgang verbunden und kénnen sowohl
separat als auch gemeinsam genutzt werden —ideal fir Familien, Gaste oder separate
Wohneinheiten.

DiesesHaus vereint L ebensqualitat, Flexibilitat und eine Lage, diejeden Tag ein kleines
Stuck Urlaub bietet. Es bietet Platz fur Familien, Freiraum fir 1deen und Ruckzugsorte fur
alle Generationen. Esist ein Ort, an dem das L eben wachsen darf —ganz im eigenen Tempo.




L assen Sie sich von diesem besonderen Ort ber Gihren —und entdecken Sie lhr neues
Zuhause.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 345.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 01.06.25 von 10.00 Uhr bis 12.00 Uhr mdglich. Wir
bitten um Voranmeldung fur die Besichtigung
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Détails des commodités

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 345.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 01.06.25 von 10.00 Uhr bis 12.00 Uhr méglich. Wir
bitten um Voranmeldung fir die Besichtigung

Technik & Energie

Das Hauswird tiber eine moder ne Olbrennwertheizung aus dem Jahr 2015 beheizt. Diese
sorgt fiir einen niedrigen und effizienten Olver brauch und unter streicht den insgesamt
gepflegten und energetisch durchdachten Zustand der Immobilie.

Ausstattung & Besonder heiten:

- Edle Travertinfliesen im Eingangsbereich und Treppenhaus

- Neuwertige Olbrennwert-Technik Heizung fur niedrigen und effizienten Verbrauch

- Hochwertige Bdden in Wohn- und Schlafbereichen

- Aluminiumfenster —langlebig und pflegeleicht

- Doppelgarage mit elektrischen Toren und Wallbox fur E-M obilitéat

- Zusétzlicher Werkstattraum neben der Garage —ideal fur Hobby, Werkstatt oder L ager
- Ruhige Anwohner straf3e ohne Dur chgangsver kehr

- verschiedene Gartenareal direkt am Waldrand gelegen

- Atemberaubender Blick auf Felder, Wiesen und den Adlersberg

- Schnelle Anbindung nach Regensburg —ca. 10 Minuten zum Dultplatz

- Direkt am Radwegenetz —mit Verbindung zur Altstadt, Schwetzendorfer Weiher,
Adlersberg und Tremmelhausener Hhen

Grundsticksgrofie: ca. 1.187 m2

Wohnflache: ca. 220 m2 mit grof3er Nutzflachen im Unter geschoss und Dachgeschoss
Fazit —ein Haus mit Seele, Raum und Per spektive!
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Tout sur |'emplacement

Reifenthal ist ein idyllischer Ortsteil der Gemeinde Pettendorf und liegt westlich von
Regensbur g — eingebettet in sanfte Hlgellandschaft, umgeben von Waldern, Feldern und
beliebten Naher holungszielen wie dem Schwetzendorfer Weiher, den Tremmelhausener
Hohen oder dem Adlersberg. Die Lage vereint das Beste aus zwei Welten: absolute Ruheund
Naturverbundenheit bei gleichzeitig exzellenter Anbindung an die Regensburger I nnenstadt.

In nur ca. 10 Minuten erreichen Sie mit dem Auto den Regensburger Dultplatz, mit
Parkmaoglichkeiten direkt am Altstadtrand. Noch schéner: Wer es sportlich mag, fahrt mit
dem Fahrrad entlang des ausgebauten Donauradwegs, der sich in unmittelbarer Néhe
erstreckt. So gelangen Sie auf direktem, landschaftlich reizvollem Weg bisin die I nnenstadt
—sicher, flach und gut beschildert.

Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist bestens angebunden: Die RVV-Buslinie 12 ver bindet
Reifenthal regelmafiig mit der Stadt. Einkaufsmdglichkeiten, Kinder géarten, Schulen und

ar ztliche Versorgung finden sich in den umliegenden Ortsteilen Pettendorf, Pielenhofen und
im nahen Regensburg.

Kurzum: Reifenthal ist ideal flir Menschen, die ruhig wohnen und dennoch stadtnah leben
maochten —mit Natur vor der Haustiir und Regensburg direkt um die Ecke.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 345.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 01.06.25 von 10.00 Uhr bis 12.00 Uhr méglich. Wir
bitten um Voranmeldung fiir die Besichtigung
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweisvor.

Dieser ist gultig bis 15.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 154.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1973.
Die Energieeffizienzklasseist E.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gerald Loers

Galgenbergstralle 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49941-4480260
E-Mail: regensburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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