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KENSINGTON

KENSINGTON RESERVIERT: Freundliche
& familiare Doppelhaushalfte mit 4
Zimmern und herrlichem Garten!
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Allgemein:

Objektnr. extern: Kensington_KRE_929 Datum: 17.10.2024
Nutzungsart: Wohnen Vermarktungsart: Kauf
Objektart: Haus Baujahr: 2005
Ort: 93142 Maxhitte-Haidhof Wohnflache: 117,68 m?
Grundstucksflache: 572,00 m?2 Anzahl Zimmer: 4,0
Anzahl Schlafzimmer: 3,0 Anzahl Badezimmer: 2,0
Anzahl Stellplatze: 1,0 Zustand: Gepflegt
Preise:

Preis: 489.000,00 € Provision: 3,57 % inkl. gesetzlicher MwSt.
Energiepass:

Art des Energieausweises: BEDARF Gultig bis: 2025-05-21
Jahrgang: 2014 Baujahr Heizung: 2005
Wertklasse: D Befeuerung: Gas, Solar
Priméarer Energietrager: GAS Endenergiebedarf: 107.90 kWh/m?/a

Ansprechpartner:
Name: Annemarie Matura Stralle: D.-Martin-Luther-Str. 2
Ort: 93047 Regensburg Telefon: 017664976671

E-Mail:annemarie.matura@kensington-international.com

Infrastruktur:
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Objektbeschreibung:

*** \WWeitere Infos nur bei uns! ***

Diese 2005 erbaute Doppelhaushélfte, in massiver Ziegelbauweise errichtet, vereint Komfort, Funktionalitét und eine
ruhige Lage. Mit einer Wohnfléache von ca. 117,68 m? verteilt auf zwei Ebenen und insgesamt 4 Zimmern bietet das
Haus ausreichend Platz fir Paare, Familien und Homeoffice-Nutzer. Das grof3ziigige Eckgrundstiick von rund 572 mz,
nach Suden und Westen ausgerichtet, ist ideal fur Naturliebhaber und 1&dt zum Verweilen im Freien ein. Die ruhige
Nachbarschaft und die vielfaltigen Gestaltungsmaoglichkeiten im Garten machen dieses Zuhause zu einem perfekten
Ruckzugsort.

Im Erdgeschoss mit ca. 61,82 m? erwartet Sie ein ca. 31 m2 groR3er offener und lichtdurchfluteter Wohn- und
Essbereich, der zum zentralen Treffpunkt fir Familie und Freunde wird. Hier haben Sie gentigend Platz flr eine
gemitliche Sofaecke und einen Esstisch, an dem gemeinsame Mahlzeiten genossen werden kdnnen. Besonders
hervorzuheben ist der vorhandene Anschluss fiir einen Schwedenofen, der an kilhlen Tagen nicht nur wohlige Warme
und Gemdtlichkeit verbreitet, sondern auch hilft, die Heizkosten zu reduzieren und unabhangig von den Gaspreisen zu
bleiben.

Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie direkt auf die sonnige Sud-Terrasse, die erstklassige Voraussetzungen fur
erholsame Stunden im Freien bietet. Hier kdnnen Sie morgens in aller Ruhe friihstiicken und die ersten Sonnenstrahlen
des Tages geniel3en. Der weitlaufige Garten mit Feuerstelle und Platz fur Ihr Krauterbeet bietet zudem ausreichend
Platz fur kreative Gestaltungsideen — ob Blumen, Gemuse oder sogar Weintrauben, die bereits angepflanzt sind.

Besonders die grof3zuigige Kiiche bietet lIhnen Raum fiir kreative Gestaltungsideen. Sie ist derzeit nicht moébliert, was
lhnen die Moglichkeit eréffnet, Thre Traumkiiche ganz nach Ihren Wiinschen und Bedurfnissen zu gestalten. Der
praktische PVC-Boden in der Kiiche hat eine pflegeleichte und widerstandsfahige Oberflache.

Das Erdgeschoss wird durch ein Gaste-WC mit Dusche erganzt, das lhren Alltag enorm erleichtert und fir zusatzlichen
Komfort sorgt. Ein Technikraum mit Anschliissen fiir Waschmaschine und Trockner rundet die Ebene ab und bietet
wertvollen Stauraum flir Haushaltsgerate und mehr. Unter der Treppe gibt es ebenfalls noch Abstellmdglichkeiten.

Das Dachgeschoss mit ca. 55,86 m? ist aufgeteilt in drei weitere Zimmer, zwischen 11 und 16 m?, die individuell genutzt
werden konnen. Ob als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice — hier haben Sie freie Hand, die Raume nach
lhren Bedurfnissen zu gestalten. Das Elternschlafzimmer bietet durch das Dachfenster einen herrlichen Ausblick in die
weite Ferne, sodass Sie jeden Morgen mit einem malerischen Blick auf die umliegende Landschaft aufwachen kdnnen.

Der besonders hervorzuhebende Garten ist eine wahre Oase der Ruhe. Das Eckgrundstiick bietet nicht nur viel Platz,
sondern auch eine angenehme Weitsicht, die Sie von der Terrasse oder dem Wohnzimmer aus genieRen kdnnen. Hier
kodnnen Kinder gefahrlos spielen, wahrend Sie sich in der Sonne entspannen oder den Grill anwerfen. Die
Sidausrichtung des Gartens sorgt daftir, dass Sie den ganzen Tag Uber die Sonne genie3en kbnnen, sei es beim
Fruhstick auf der Terrasse oder beim entspannten Nachmittag im Liegestuhl.

Eine Photovoltaikanlage mit einer Gesamtleistung von Eine Photovoltaikanlage mit einer Gesamtleistung von ca. 9,31

kWp (ca. 4,9 kWp auf lhrer Seite) ist bereits installiert, wobei eine Halfte der Anlage sich auf dem Nachbarhaus
befindet. Dies bietet Ihnen die Mdglichkeit, nachhaltig Strom zu erzeugen und von Einspeisevergutungen zu profitieren.
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Diese Doppelhaushaélfte bietet mit ihren vier Zimmern und der flexiblen Raumaufteilung viele Méglichkeiten fir ein
komfortables Wohnen. Ob Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice — Sie haben genug Platz, um lhre
Wohntraume zu verwirklichen. Der grof3ziigige Wohnbereich, die hellen Radume und die gepflegte Ausstattung machen
dieses Haus zu einem tollen Wohlfthlort.

Lage:

Diese charmante Doppelhaushélfte liegt in einer idyllischen Sackgasse von Maxhutte-Haidhof und bietet ideale
Wohnbedingungen fur Familien mit Kindern und Haustieren. Das Haus befindet sich in einer besonders ruhigen Lage
mit direktem Zugang zu einem Gehweg und einem weitlaufigen Feld, das fur eine angenehme Weitsicht sorgt. Die
friedliche Umgebung erméglicht es Kindern, sicher drauf3en zu spielen, wahrend die entspannte Nachbarschaft den
ruhigen Charakter der Straf3e unterstreicht.

Trotz der l&andlichen Ruhe geniel3en Sie eine hervorragende Anbindung an die umliegenden Stéadte. Der Bahnhof
Maxhutte-Haidhof ist in nur etwa 10 Gehminuten erreichbar, von wo aus Sie mit der Bahn in knapp 17 Minuten den
Regensburger Hauptbahnhof erreichen. Die benachbarten Orte Burglengenfeld (10 Autominuten) und Teublitz (7
Autominuten) sind ebenfalls schnell zu erreichen. Zudem ist die Autobahnauffahrt in wenigen Minuten erreichbar, was
eine zligige Verbindung in die weitere Region ermdglicht.

Einkaufsmdglichkeiten sind in unmittelbarer Néhe vorhanden. In nur 5 Autominuten gelangen Sie zu den Supermaérkten
Edeka, Lidl und Netto. Drogerien, Béackereien und Metzgereien bieten ebenfalls alles, was Sie fur den taglichen Bedarf
bendétigen. Fur groRere Einkaufe oder Shoppingtouren stehen Ihnen die Geschéfte im nahegelegenen Burglengenfeld
und Regensburg zur Verfligung. In MaxhUtte-Haidhof gibt es auch eine Vielzahl an Cafés und Restaurants, die fur
kulinarische Abwechslung sorgen.

Die Natur rund um Maxhitte-Haidhof |&dt zu ausgedehnten Spaziergdngen und Erkundungen ein. Direkt vom Haus aus
kdnnen Sie auf dem angrenzenden Gehweg die landliche Umgebung genieRen und die Weitsicht Giber das offene Feld
auskosten. Fir weitere Spaziergange oder Wanderungen bieten sich die malerischen Ufer der Naab und der Vils an.
Wassersportler und Erholungssuchende erreichen in etwa 15 Minuten Fahrzeit den Murner See und den Briickelsee.

Auch fir sportlich Aktive gibt es viele Méglichkeiten. Zahlreiche Wander- und Radwege durchziehen die Region, und
die Flisse Naab und Vils sind bekannt fiir ihren Fischreichtum, was sie zu einem Paradies fir Angler macht. In den
Sommermonaten laden die nahegelegenen Seen zum Schwimmen und Entspannen ein, wahrend in der kalteren
Jahreszeit Spaziergédnge durch die verschneite Landschaft besonders reizvoll sind.

Die medizinische Versorgung in Maxhutte-Haidhof ist hervorragend. Zahlreiche Arztpraxen, Apotheken und weitere
Dienstleister im Gesundheitswesen sind in wenigen Minuten erreichbar und bieten eine umfassende Betreuung.

Die Nahe zu Schulen und Kindergérten macht diese Lage besonders attraktiv fir Familien. Die Grundschule ist in etwa
11 Minuten zu Ful? zu erreichen, weiterfilhrende Schulen liegen ebenfalls in der N&he. Den Kindergarten
"WiesenWichtl" erreicht man in nur 5 Autominuten. Zudem gibt es zahlreiche Freizeitmdglichkeiten fur Kinder und
Jugendliche, wie Sportvereine, Spielplatze und Freizeiteinrichtungen.
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Diese Doppelhaushélfte bietet somit die perfekte Mischung aus ruhigem, landlichem Wohnen mit herrlicher Weitsicht
und einer gleichzeitig ausgezeichneten Anbindung an wichtige Infrastruktur und Freizeitangebote. Die Lage ist ideal fur

Familien, die Natur und Ruhe schétzen, aber dennoch nicht auf die Vorzuge der Stadtnahe verzichten méchten.

Ausstattung:

- CHARMANTE DOPPELHAUSHALFTE BJ 2005 IN MASSIVER ZIEGELBAUWEISE ERRICHTET

- EINE GAS-ZENTRALHEIZUNG UND ZWEIFACH VERGLASTE KUNSTSTOFF-ISOLIERFENSTER MIT
MANUELLEN ROLLLADEN

- EINE PHOTOVOLTAIKANLAGE MIT CA. 9,3 KWP IST EBENFALLS INSTALLIERT UND ERMOGLICHT
NACHHALTIGEN STROM (HALFTE AUF NACHBARHAUS)

- EINSPEISEVERTRAG BIS 31.12.2031; ANLAGE KANN GETRENNT WERDEN

- WOHNFLACHE VON CA. 117,68 QM, VERTEILT SICH AUF ZWEI EBENEN

- 4 ZIMMER, DIE SOWOHL FUR PAARE, FAMILIEN ALS AUCH FUR HOMEOFFICE-NUTZER GEEIGNET SIND
- GROSSZUGIGES ECKGRUNDSTUCK MIT RUND 572 QM, NACH SUDEN UND WESTEN AUSGERICHTET
- GEPFLEGTER GARTEN MIT FEUERSTELLE UND VIELEN MOGLICHKEITEN

- ERDGESCHOSS: CA. 61,82 QM

- OFFENER, HELLER WOHN-/ESSBEREICH MIT CA. 31 QM

- INKL. ANSCHLUSS FUR EINEN SCHWEDENOFEN

- DIREKTER ZUGANG AUF DIE SONNIGE TERRASSE

- GROSSZUGIGE KUCHE NICHT MOBLIERT, VIEL RAUM FUR EIGENE GESTALTUNG

- PRAKTISCHES GASTE-WC MIT DUSCHE, FUR ZUSATZLICHEN KOMFORT

- TECHNIK-/ABSTELLRAUM MIT ANSCHLUSSEN FUR WASCHMASCHINE UND TROCKNER

- UNTER DER TREPPE GIBT ES ZUSATZLICHEN STAURAUM

- DACHGESCHOSS MIT CA. 55,86 QM UND DREI WEITERE ZIMMER ZWISCHEN 11 UND 16 QM

- MODERNES TAGESLICHTBAD IM OBERGESCHOSS MIT BADEWANNE UND SEPARATER DUSCHE. (DIE
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DUSCHKABINE KANN INDIVIDUELL ANGEBRACHT WERDEN)
- GERAUMIGER DACHSPITZ BIETET VIEL PLATZ

- EINE GARAGE MIT ANGRENZENDEM GERATESCHUPPEN MIT PLATZ FUR GARTENGERATE, FAHRRADER
ODER HOBBYPROJEKTE

- MEHRERE PRAKTISCHE AURENSTELLPLATZE SIND VORHANDEN

Sonstiges:

Um Zeitverzégerungen zu vermeiden, senden Sie uns bitte bei Anfragen tber die Immobilienportale lhre vollstandige
Adresse sowie Ihre Telefonnummer.

Fur ndhere Informationen zu dieser Liegenschaft stehen wir Thnen selbstverstandlich gerne zur Verfiigung. Sie
erreichen mich unter der Telefonnummer:

Annemarie Matura - 0176 64976671

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlief3lich auf Informationen, die vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt wurden. Wir ibernehmen keine Gewahr fur die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat dieser Angaben.

3,57 % Kéaufer-Provision (inkl. der gesetzlichen MwsSt.) vom notariell beurkundeten Kaufpreis verdient und fallig mit
notarieller Beurkundung.

Die anfallende Maklercourtage wird nach rechtskraftig geschlossenem Kaufvertrag Giber unsere Partnerin — RHD
Rechnungsstelle AG — in Rechnung gestellt.

Jeder KENSINGTON Finest Properties Sales Consultant und somit selbstdndige Immobilienmakler ist ein rechtlich
eigenstandiges Unternehmen bzw. handelt auf eigene Verantwortung.

Weitere interessante Angebote finden Sie au3erdem unter: www.kensington-regensburg.com

Bilder

Einrichtungsbeispiel neue Kiiche!




Zur individuellen Gestaltung! Inklusive Dusche im EG

Praktischer Stauraum unter der Treppe!

~

Geraumiger Flur im DG

Als Schlafzimmer super geeignet!

Gemiitlich und ruhig!
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Wunderbarer Blick inklusive! Charmantes Badezimmer im DG!
7 T e

2. sonniges Zimmer im DG

Ideen fir Ihr neues Biiro? Offener Wohnbereich mit Terrasse!
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Makrolage

it

Gara

ge, Gartenhauschen und Co.!

= ——

Feuerstelle, Platz fir Tiere, Weintrauben uvm.!

So kénnte Ihr neuer Wohnbereich aussehen
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nen jemanden, der jemanden kennt? Sie méchten mehr Infos?

LR

Sie ken

MEHR
DAVON?

TIPPGEBER
WERDEN

Werden Sie KENSINGTON-Tippgeber
& sichern Sie sich attraktive Préamien!

Weitere Informationen & Bilder
erhalten Sie gern auf Anfrage
oder im Exposé.

Sprechen Sie uns an!

I
KENSINGTON’

KENSINGTON
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