Wenzenbach / Gonnersdorf

PPV = DDV DDV D0P0?77777:

Api1Bu6c akivATou: 24119010a

TIM'H AFOPAS: 495.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 185 m2 ¢« AQMATIA: 8 « EKTAZH MH:: 2.200 m?
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Kauferprovision
betragt 2,6775 %
(inkl. MwSt.) des
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Kaufpreises
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Willkommen zu Ihrem ganz personlichen Rickzugsort, einem Anwesen, das nicht nur ein
Zuhause, sondern ein Lebensstil ist. Wundervoll gelegen am Natur schutzgebiet, ist dieses
Villenanwesen ein Juwel der Ruhe und Schonheit, umgeben von einer idyllischen L andschaft
und dennoch nur wenige Kilometer von der pulsierenden Altstadt von Regensbur g entfernt.
Dieses aulRer gewohnliche Anwesen erstreckt sich Gber ein grof3ziigiges Grundstiick von tber
2.200 Quadratmetern, dasvon einem renommierten Landschaftsar chitekten gestaltet wurde.
Esbietet nicht nur eine atemberaubende Aussicht auf das umliegende Natur schutzgebiet,
sondern auch einen unver gleichlichen Panoramablick auf die malerische Landschaft. Hier
erleben Sie die Harmonie zwischen Natur und L uxus.

Der Zugang zu diesem Paradieswird durch ein elektrisches Rolltor mit einer langen
Auffahrt gewahrt, die das Anwesen in eine private Oase verwandelt. Eine grol3zligige
Garage und ein gepflasterter Vorplatz bieten reichlich Platz fur 1hre Fahrzeuge, wéahrend
eine Uberdachte Verbindung zwischen Garage und Eingangsber eich trockene Wege
gewahrleistet, selbst bei schlechtem Wetter.

Dasvillenartige Einfamilienhaus présentiert sich in einem makellosen Zustand mit

moder nster Energieeffizienz, dank Solaranlagen und einer durchdachten Bauweise. Mit
insgesamt acht Zimmern auf 185 Quadratmetern bietet es eine optimale Raumaufteilung fur
ein komfortables Wohnen in bester Wohnlage.

Beim Betreten des Hauses werden Sie von einem einladenden Windfang empfangen, der zu
einem Gastezimmer und einem Gastebad fuhrt, beide mit hochwertigen Ausstattungen und
einem anspr echenden Fliesendekor. Die offenen Wohnbereiche im Erdgeschoss sind durch
hochwertige Parkettdielenbdden gekennzeichnet und bieten Platz flir eine moder ne
Einbaukliche sowie ein Wohn- und Esszimmer mit bodentiefen Terrassenfenstern, dieviel
Licht und einen direkten Zugang zur grof3ziigigen Westterrasse bieten.

Eine elegante Holztreppe fuhrt zu den Schlaf- und Kinderzimmern, die alle mit einem
herrlichen Panoramablick und modernen Annehmlichkeiten ausgestattet sind. Das
Elternschlafzimmer verfligt Gber einen eigenen Ankleideraum und Zugang zu einem grof3en
Balkon, wahrend ein zweites Kinderzimmer sowie ein luxuriotses Badezimmer mit
Badewanne und bodentiefer Glasdusche weitere Highlights dieser Etage sind.

DasHaus bietet zusatzlich viel Flache im Unter geschoss, darunter ein grof3er beheizter
Hobbyraum, ein Waschraum und reichlich Lagerflache, um Ihren Bedlrfnissen gerecht zu
werden.

Dasweitlaufige Gartenareal umfasst zwel Bereiche: einen mit wertvollen Pflanzenbestanden




und einen mit einer Streuobstwiese, die von einem intelligenten Rasenroboter system
bewirtschaftet wer den. Genief3en Sie die Privatsphéare und die Ruhe, wahrend Sie durch

I hren eigenen Obstgarten spazieren oder die Schonheit des angrenzenden Kreuther Forstes
erkunden.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 465.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samtag, 13.07.24 um 11.00 Uhr mdglich. Wir bitten um
Voranmeldung fir die Besichtigung.
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Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 465.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samtag, 13.07.24 um 11.00 Uhr mdéglich. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.

- sehr gute Wohnlage und nur wenige Minuten nach Regensburg

- Villenanwesen mit grof3em Grundsttick (Uber 2.200 gm)

- Von Landschaftsar chitekten gestaltet

- Eigenes Naturschutzgebiet in direkter Nahe

- Nur 5Kilometer von der Regensburger Altstadt entfernt

- Zugang durch elektrisches Rolltor mit langer Einfahrt

- Grol3e Garage und gepflasterter Vorplatz

- Uberdachter Eingangsber eich mit Verbindung zur Garage

- Neuwertiges Einfamilienhaus mit 8 Zimmern auf 185 gm

- Optimale Raumaufteilung

- Hochwertige Ausstattung und Ener gieeffizienz

- Windfang mit Gastezimmer und Gastebad im Erdgeschoss

- Offener Wohn- und Essber eich mit hochwertigem Parkettboden

- M oder ne Einbaukliche mit hochwertigen Geraten und Granitarbeitsplatte
- Bodentiefe Terrassenfenstertiiren mit Zugang zur Westterrasse

- Elegantes Holztreppenhaus mit Edelstahlgeléander

- Schlaf- und Kinderzimmer mit Panoramablick

- Elternschlafzimmer mit Ankleideraum und Balkon

- Luxuritses Badezimmer mit Badewanne und Glasdusche

- Groler beheizter Hobbyraum im Unter geschoss

- Separater Waschraum und L ager flache

- Intelligente elektrische Rolladensteuerung an allen Fenstern

- Zwei Gartenbereiche mit Rasenroboter system und Bewasser ung

- Streuobstwiese mit vielen Obstbaumen

- Idyllische L age abseits des Stadttrubels

- Nahe zu Einkaufsmaoglichkeiten, Arzten, Schulen und Kindergarten

- Schnelle Erreichbarkeit der Stadt Regensburg mit vielfaltigen kulturellen und
Einkaufsmoglichkeiten

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 465.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samtag, 13.07.24 um 11.00 Uhr mdéglich. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.
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Diese einzigartige Wohnlage bietet eine malerische Kulisse, umgeben von Uppigen Wéaldern
und sanften Hiigeln, die eine perfekte Har monie zwischen Natur und moder nem L ebensstil
schaffen. Dieruhige Lage abseitsdes Trubelsder Stadt ermoglicht es den Bewohnern, die
friedliche Atmosphar e und die unber Gihrte Natur in vollen Ziigen zu genief3en.

Ein herausragender Vorteil desWohnensist die Nahe zu den zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Schulen und Kinder garten in Wenzenbach. Diese
Annehmlichkeiten sind nur eine kurze Autofahrt entfernt und bieten den Bewohnern eine
bequeme und gut erreichbare Infrastruktur fir den taglichen Bedarf.

Dar tber hinaus profitieren die Bewohner von der Néhe zur historischen Stadt Regensburg.
In nur wenigen Kilometern Entfer nung haben sie Zugang zu einer Vielzahl von
Einkaufsmoglichkeiten, kulturellen Veranstaltungen, Restaur ants und Freizeitaktivitaten.
Ob essich um eine entspannte Shopping-Tour in der Altstadt handelt, einen Besuch in einem
der vielen Museen oder Galerien, oder ein Abendessen in einem der erstklassigen
Restaurants - in Regensburg findet jeder Bewohner sein personliches Stlick vom Stadtleben.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls ausgezeichnet, sodass die Bewohner von der Néhe zur
Autobahn und den 6ffentlichen Verkehrsmitteln profitieren. Diesermoglicht esihnen, die
umliegenden Stadte und Attraktionen bequem zu erreichen, wahrend sie gleichzeitig die
Ruhe und Beschaulichkeit ihres Wohnortes genief3en konnen.

Allesin allem bietet diese sehr gute Wohnlage seinen Bewohnern eine ideale Kombination
aus landlichem Charme, modernem Komfort und urbaner Néahe. Esist ein Ort, an dem man
sich zu Hause fuhlt und die Vorziige des L ebensin der Natur mit den Annehmlichkeiten der
Stadt vereint.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 465.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samtag, 13.07.24 um 11.00 Uhr mdglich. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.3.2034.

Endenergieverbrauch betréagt 68.90 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2005.
Die Energieeffizienzklasseist B.
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Gerald Loers

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