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KENSINGTON - Exklusiv - Zentral
gelegene Traum-Galeriewohnung in Bad
Abbach im KfW55-Effizienzhaus
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Allgemein:

Objektnr. extern: Kensington_KRE_865 Stand vom: 22.04.2024
Nutzungsart: Wohnen Vermarktungsart: Kauf
Objektart: Wohnung Baujahr: 2021
Ort: 93077 Bad Abbach Wohnflache: 89,00 m2
Etage: 3 Anzahl Zimmer: 3,0
Anzahl Schlafzimmer: 1,0 Anzahl Badezimmer: 1,0
Anzahl Stellplatze: 1,0 Zustand: Neuwertig
Preise:

Kaufpreis: 440.000,00 € Hausgeld: 290,00 €
Provision: 3,57 % inkl. gesetzlicher MwSt.

Energiepass:

Art des Energieausweises: BEDARF Gultig bis: 2031-07-06
Jahrgang: 2014 Baujahr Heizung: 2021
Wertklasse: B Befeuerung: Pellet
Priméarer Energietrager: PELLET Endenergiebedarf: 65.10 kWh/mz?/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:

Willkommen in Ihrer ganz persdnlichen Oase des modernen Wohnens!

Diese einzigartige 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung, inklusive Galerie-Bereich, erbaut im Jahr 2021 und somit gerade
einmal zwei Jahre jung, verkorpert hochste Qualitdt und zeitgeméalie Eleganz. Gelegen in einem energieeffizienten
KfW-55-zertifizierten Gebaude, verspricht sie nicht nur ein komfortables Leben, sondern auch eine nachhaltige
Wertsteigerung.

Betreten Sie diese 89 m2 grof3e Wohnung und lhr Fokus richtet sich sofort auf die luftige Raumhéhe sowie den
geschmackvoll eingerichteten Eingangsbereich.

Tauchen Sie ein in ein helles und grof3ziigiges Schlafzimmer, das mit einer separaten Ankleide Uberzeugt. Auch wére
es mdglich die beiden Zimmer, anhand einer Trockenbauwand, praktisch in zwei getrennte Wohnrdume umzugestalten.

Geniel3en Sie das Tageslichtbad in seiner modernen Pracht, gekennzeichnet durch zeitlose graue Fliesen und eine
bodentiefe Dusche, die Ihnen ein Gefiihl von Luxus vermittelt.

Die Schreiner-Einbaukiiche ist ein wahres Juwel, sowohl qualitativ hochwertig als auch einzigartig im Design. Sie ist ein
Ort, an dem Sie gerne Zeit verbringen werden. Die angrenzende Abstellkammer bietet zudem weiteren Stauraum sowie
Platz fur Ihre Waschmaschine.

Im Wohnbereich erwartet Sie eine entspannte Lounge mit einer gemutlichen Fernseh-Ecke, ideal fir gesellige Abende
oder gemutliche Filmné&chte. Von hier aus haben Sie Zugang zu Ihrem eigenen Balkon oder lhrer Dachterrasse mit
West-Ausrichtung, die lhnen einen der schénsten Sonnenuntergange bieten wird, den Sie je erlebt haben.

Eine Treppe fiuhrt Sie zur offenen Galerie, die Platz fur einen gerdumigen Esstisch und eine Biuro-Ecke bietet. Hier
kdnnen Sie lhre Kreativitat entfalten und die Aussicht auf die Umgebung geniel3en.

Die Wohnung verfligt tber AuRenrollos mit manueller Bedienung, die fur Privatsphéare und Schutz vor Sonnenlicht
sorgen. In allen R&umen erwartet Sie Ful3bodenheizung fir ultimativen Komfort.
Uber einen Aufzug gelangen Sie barrierefrei zur Wohnung.

Ein eigener Kellerraum im Erdgeschoss und ein Stellplatz in der Tiefgarage im Nebengeb&ude bieten zusatzlichen
Komfort. Der kleine, aber feine Gemeinschaftsgarten ist ein perfekter Ort, um sich zum Beispiel mit den Nachbarn
auszutauschen. Auch steht Ihnen ein gemeinschaftlicher Fahrradabstellraum zur Verfligung.

Diese Wohnung wurde unter Beriicksichtigung der Energieeinsparverordnung sowie des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes entwickelt, um Ihnen nicht nur ein modernes, sondern auch ein nachhaltiges
Zuhause zu bieten. Hier erleben Sie zeitlose Eleganz und héchsten Wohnkomfort in einem Gebaude, das die Zukunft
im Blick hat. Willkommen in lhrem neuen Zuhause!

Lage:

Die Wohnung genief3t eine dufRerst zentrale Lage in diesem charmanten Kurort. Bad Abbach ist bekannt flr seine
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idyllische Umgebung und seine Nahe zur Donau, was ein ruhiges und entspanntes Lebensgefiihl vermittelt.

lhr neues Zuhause liegt im Herzen von Bad Abbach und bietet Ihnen eine bequeme Anbindung an alle
Annehmlichkeiten und Attraktionen. Hier finden Sie in unmittelbarer Nahe Einkaufsméglichkeiten, Restaurants, Cafés,
Backer, Metzger und Geschéfte, die Ihren taglichen Bedarf decken. Ein kurzer Spaziergang bringt Sie zum malerischen
Kurpark, wo Sie erholsame Stunden verbringen kénnen.

Die Lage ist auch ideal fiir Pendler, da Sie von hier aus eine gute Anbindung an die umliegenden Stadte und
Gemeinden haben. Die Autobahn A93 ist nur eine kurze Fahrt entfernt, und der Bahnhof Bad Abbach erméglicht
bequeme Zugverbindungen in die Region. Auch unsere schéne Stadt Regensburg ist nur in wenigen Autominuten zu
erreichen.

Bad Abbach selbst ist fur seine Heilquellen und sein Wellnessangebot bekannt. Die beriihmte Kaiser-Therme ist nur
einen Steinwurf von lhrer Wohnung entfernt und bietet Ihnen die Mdglichkeit, sich zu entspannen und die Seele
baumeln zu lassen.

Der Ort verfugt zudem tber mehrere Kindertagesstatten und Kinderkrippen, die eine qualitativ hochwertige Betreuung
fur die Kleinsten bieten. Hierzu zahlen beispielsweise der Evangelische Kindergarten und die "Johanniter Kinderkrippe
Turmwichtel". Die Grundschule erreicht man in nur 5 Fahrradminuten.

Zudem ist die Stadt Kelheim, die nicht weit von Bad Abbach entfernt ist, Heimat des "Donau-Gymnasiums Kelheim",
einer weiterfihrenden Schule mit vielféltigen Bildungsmaoglichkeiten. Das alles macht Bad Abbach zu einem attraktiven
Wohnort fir Familien, die Bildung und Lebensqualitat gleichermaf3en schatzen.

Insgesamt ist die zentrale Lage ein grof3er Vorteil dieser Wohnung. Sie verbindet die Annehmlichkeiten des stadtischen

Lebens mit der nattrlichen Schonheit und Ruhe der Umgebung. Hier kdnnen Sie das Beste aus beiden Welten erleben
und ein erfulltes und komfortables Leben fuhren. Willkommen in Bad Abbach!

Ausstattung:

- NEUWERTIG UND ENERGIEEFFIZIENT (KfW-55-EFFIZIENZHAUS)

- 3. STOCK EINES 7-PARTEIEN-HAUSES (INKL. AUFZUG)

- KOMFORTABLE RAUMAUFTEILUNG

- 89 QM AUF 3 ZIMMER VERTEILT

- OFFENER GALERIEBEREICH

- GERAUMIGER UND RUHIGER SCHLAFBEREICH

- EIN EIGENES ANKLEIDEZIMMER

- TAGESLICHTBAD MIT BODENTIEFER DUSCHE UND HOCHWERTIGEN FLIESEN
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- SONNIGER SUD-WEST-BALKON MIT HERRLICHEM BLICK UBER BAD ABBACH
- GEMUTLICHE COUCH- UND TV-ECKE

- MANUELLE AURENROLLLADEN IN DER GANZEN WOHNUNG

- MODERNE SCHREINER-EINBAUKUCHE INKLUSIVE ELEKTROGERATEN
- PRAKTISCHE ABSTELLKAMMER INKL. WASCHMASCHINENANSCHLUSS
- GERAUMIGER KELLERRAUM

- GEMEINSCHAFTSRAUM FUR FAHRRADER

- KLEINER ABER FEINER GARTENANTEIL FUR DIE GEMEINSCHAFT

- HAUSGELD MONATLICH CA. 290 EUR

- RUCKLAGE MONATLICH CA. 30 EUR

- 1 TIEFGARAGENSTELLPLATZ IM NEBENGEBAUDE (+ 20.000 EUR)

- HAUSMEISTERSERVICE

- HAUSVERWALTUNG: FURST IMMOBILIEN UND VERWALTUNGEN UG

- BAUTRAGER: CSI DONAUTAL

Sonstiges:

Gerne bin ich fur weitere Fragen und Informationen unter Tel.: 0176 64976671 erreichbar.

Bei Kauf verpflichtet sich der Kaufer an die Finest Properties Regensburg GmbH, Franchisenehmer der KENSINGTON
Deutschland GmbH, eine Maklerprovision in der angegebenen Hohe nach Abschluss des notariellen Kaufvertrags zu
zahlen. Durch Ihre Anfrage bestéatigen Sie die Vereinbarung der Maklercourtage.

Alle Angaben stammen vom Eigentiimer der Makler tbernimmt hierfir keine Haftung.

Anfragen Uber die Immobilienportale werden nur mit vollstandiger Adresse und Telefonnummer bearbeitet.

Jeder Kensington Finest Properties Sales Consultant und somit selbstandiger Immobilienmakler ist ein rechtlich
eigenstandiges Unternehmen bzw. handelt auf eigene Verantwortung.
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Bilder

Neuwertig, gepflegt und erst 2 Jahre alt! Herrlicher Kurort Bad Abbach

3.0G

Wohnung
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Geschmackvoll & weitlaufig!

Ihr neuer, ruhiger Schlafbereich

Inklusive eigenem Ankleidebereich

Hier kann man sich nur wohlftihlen!
— : =
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Atemberaubender Blick Uiber den Ort! Auf lhrem eigenen Siid-West-Balkon!

Galerie

— AR

LUFTRAUM
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Galerie-Bereich, perfekt umgesetzt Vielfaltige Wohnmdglichkeiten! (Ohne Katze ;))

Willkommen in lhrem neuen Zuhause Sie mochten mehr davon?

MEH
DAVON?

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

Sprechen Sie uns an!

|
KENSINGTON

Jetzt Tippgeber werden!

A
LL
WERDEN

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