Exposé

Seltene Gelegenheit in Premiumlage von Matting —
Einfamilienhaus an der Donau

@ 93080 Matting, Gemeinde Pentling

& Ubersicht

Kaufpreis: Auf Anfrage
Provision: * 3,57% inkl. MwSt.
Wohnflache: ca. 130 m?
Zimmer: 6

Schlafzimmer: 4

Etagen: 2

Baujahr: 1956
Grundstuck: ca. 370 m?
Garage: Einzelgarage
Heizungsart: Gasheizung
Verfugbar ab: Nach Absprache

* 3,57 % Kauferprovision inkl. MwSt. Wir haben mit dem Verkaufer einen provisionspflichtigen Maklervertrag
in gleicher Hohe abgeschlossen (§ 656¢c BGB).
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[ Objektbeschreibung

Dieses Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1956 befindet sich in einer absoluten
Premiumlage von Matting bei Pentling — direkt an der Donau. Das Donauufer erreichen
Sie in nur wenigen Sekunden zu Ful3. Die auf3ergewdhnliche Lage verbindet naturnahes
Wohnen mit einer hohen Lebensqualitdt und macht diese Immobilie zu einer seltenen
Gelegenheit fur alle, die eine der begehrtesten Wohnlagen der Region ihr Zuhause
nennen mochten.

Mit einer Wohnflache von ca. 130 m?, verteilt auf Erd- und Obergeschoss, bietet das Haus
viel Platz und vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten. Im Erdgeschoss empféangt Sie ein
grof3ziigiger Eingangs- und Dielenbereich. Von hier aus gelangen Sie in die separate
Klche sowie in das helle Wohn- und Esszimmer, das den Mittelpunkt des Hauses bildet.
Ein Blro sowie ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche ergdnzen das Raumangebot
auf dieser Ebene.

Im Obergeschoss stehen vier Schlafzimmer zur Verfiigung und bieten ausreichend Platz
fur Familien, Gaste oder die Einrichtung eines Homeoffice. Ein kleiner Teilkeller schafft
zusatzlichen Stauraum.

Die Fenster wurden bereits vor einigen Jahren erneuert. Beheizt wird die Immobilie Gber
eine Olheizung. Das Haus befindet sich insgesamt in einem gepflegten aber dennoch
teilweise renovierungsbedurftigen Zustand und bietet seinen zukunftigen Eigentimern die
ideale Grundlage, modernen Wohnkomfort nach den eigenen Vorstellungen zu
verwirklichen. Im Zuge einer energetischen Modernisierung kdnnen attraktive staatliche
Forderprogramme — beispielsweise Uber die KW — in Anspruch genommen werden.

Auch der AulRenbereich Uberzeugt mit viel Potenzial. Ein Vorgarten mit Obstbaumen sorgt
fur eine einladende Atmosphéare, wahrend der Hof vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten
bietet. Eine Garage sowie ein angrenzender Schuppen runden das Angebot ab.

Die Kombination aus direkter Donaulage, grof3ztigigem Platzangebot und hohem
Entwicklungspotenzial macht diese Immobilie zu einer echten Seltenheit auf dem
Immobilienmarkt. Hier bietet sich die Gelegenheit, ein Zuhause in einer der exklusivsten
Wohnlagen rund um Regensburg nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten.

# Ausstattung & Besonderheiten

ca. 130 m? Wohnflache

Baujahr 1956

4 Schlafzimmer

GroRRzluigiges Wohn- und Esszimmer

Garage mit angrenzendem Schuppen

Kleiner schdner Vorgarten mit Obstb&dumen

Teilunterkellert

Renovierungsbedurftig - grof3es Entwicklungspotenzial
Premiumlage in Matting - nur wenige Gehminuten zur Donau
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@ Lage & Umgebung

Die Immobilie befindet sich im idyllischen Ortsteil Matting der Gemeinde Pentling, sidlich
der UNESCO-Welterbestadt Regensburg. Matting zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen
der Region und uberzeugt durch seine einzigartige Kombination aus naturnahem Wohnen,
hoher Lebensqualitat und einer hervorragenden Anbindung.

Ein absolutes Highlight dieser Immobilie ist ihre unmittelbare Lage an der Donau. Das
Donauufer ist in nur wenigen Sekunden zu Ful} erreichbar und bietet ideale
Voraussetzungen fur Spaziergadnge, Fahrradtouren oder entspannte Stunden am Wasser.
Die einzigartige Flusslandschaft und die reizvolle Umgebung verleihen dieser Lage einen
ganz besonderen Wohnwert und machen sie zu einer echten Raritat.

Trotz der ruhigen und naturnahen Umgebung profitieren Sie von einer ausgezeichneten
Infrastruktur. Einkaufsmadglichkeiten, Kindergarten, Schulen sowie medizinische
Einrichtungen befinden sich in den nahegelegenen Orten Pentling und Regensburg und
sind in wenigen Fahrminuten erreichbar. Uber die BundesstralRe B16 und die Autobahn
A93 besteht zudem eine hervorragende Anbindung an die Regensburger Innenstadt sowie
an die umliegenden Wirtschaftsstandorte.

Die Kombination aus direkter Donaunéhe, einer ruhigen Wohnlage und der schnellen
Erreichbarkeit der Stadt macht diese Immobilie zu einer seltenen Gelegenheit in einer der
begehrtesten Wohnlagen im sudlichen Landkreis Regensburg. Hier geniel3en Sie ein
aulRergewohnliches Wohnumfeld mit hohem Freizeit- und Erholungswert — die Donau
praktisch direkt vor Ihrer Haustur.

4 Energie & Versorgung

e Energietrager: Gas

e Heizungsart: Gasheizung

e Energieausweis: Liegt bei Besichtigung vor

o Energieeffizienzklasse: Liegt bei Besichtigung vor

£ |hre Ansprechpartner & Besichtigung

Kontaktperson: Marcel Graf

Telefon: 0175 9000210 | 09491 9545185
E-Mail: info@graf-immobilienagentur.de
Website: www.graf-immobilienagentur.de

Blrozeiten: Montag - Freitag, 7:00 — 18:00 Uhr
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N&achste Schritte

o Besichtigung vereinbaren per Telefon oder E-Malil
o @ Grundriss liegt zur Einsicht bereit
e [ Finanzierung & Férderung — gern unterstiitzen wir bei der Beantragung

(i) Haftungsausschluss

Alle Angaben in diesem Exposé basieren auf Informationen, die uns vom Eigentimer oder
von Dritten Ubermittelt wurden. Eine Haftung fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit oder
Aktualitat dieser Angaben wird nicht Gbernommen. Interessenten sind dazu aufgefordert,
samtliche Objektangaben eigenverantwortlich zu prufen. Dieses Angebot ist freibleibend.
Zwischenverkauf, Zwischenvermietung sowie Irrtimer bleiben vorbehalten.

Marcel Graf

Graf Immobilienagentur
Gewerbering Ost 22a
93155 Hemau

Aufsichtsbehorde

IHK Miinchen

Industrie- und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern
Max-Joseph-Stral3e 2

80333 Munchen
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