Regensburg

Raritat im Regensburger Stadtstiden: Wohn-
/M ehrfamilienhaus auf sonnigem Stdwest-
Grundstick

Property ID: 26119029

PURCHASE PRICE: 1.050.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 300 m2 « ROOMS: 13 « LAND AREA: 800 m?
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At aglance

26119029
ca. 300 m2
Gabled roof
13

7

4

1981

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

1.050.000 EUR

M ulti-occupancy
house/ multi-family
home

Kauferprovision
betragt 2,6775 %
(inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Sauna, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
22.04.2036 192.70 kWh/mz2a
Gas F

1981
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A first impression

In einer der besonders angenehmen und gefragten Wohnlagen im Regensburger Stadtsiiden
préasentiert sich dieses grof3ztigige Wohnhaus als seltene Gelegenheit fir Familien,

M ehr gener ationenkonzepte oder Kéaufer, die ein grof3es Grundstiick mit vielseitiger
Gebaudestruktur in ruhiger Stadtlage suchen.

Diese Wohnstral3e befindet sich im Bereich Konigswiesen, eingebettet in ein gewachsenes,
sehr gepflegtes Wohnumfeld mit schonen Einfamilienhausern, Architektenhausern und
villenartigen Anwesen. Die L age verbindet auf wunder bare Weise Ruhe, Privatsphére und
Alltagstauglichkeit: Einkaufsmoglichkeiten, Busanbindung, Schulen, Kindergarten und die
wichtigen Wege des taglichen L ebens befinden sich in gut erreichbarer Nahe, wahrend das
unmittelbare Wohnumfeld von angenehmer Zur tickhaltung, viel Grin und einer
hochwertigen Nachbar schaft gepragt ist.

Bereits das Grundstiick macht deutlich, dass es sich hier um ein besonder es Angebot
handelt. Mit knapp 800 m2 Grundstiicksflache bietet die Immobilie eine Grof3ziigigkeit, die
in dieser Lage heute nur noch selten zu finden ist. Besonder s hervor zuheben ist die sonnige
Sldwest-Ausrichtung: Terrasse, Garten und Wohnbereiche profitieren von angenehmen
Lichtverhaltnissen und langen Sonnenstunden bisin den Abend hinein. Der schéne Garten
umschlieft das Haus mit viel Grin, Rasenflachen, gewachsenen Pflanzbereichen und
liebevoll angelegten Nutz- und Gartenbereichen. Ob als Familiengarten, Ruckzugsort,
Spielbereich fur Kinder, Platz fur Gartenliebhaber oder einfach als griine Oase mitten in
der Stadt — dieses Grundstiick besitzt eine Wohnqualitat, die man nicht kiinstlich schaffen
kann. Sieist gewachsen, grof3ziigig und sptirbar.

DasHaus selbst wurde in massiver, solider Bauweise errichtet und Giber zeugt durch seine
aulRergewohnliche Raumfille. Mit ca. 220 m2 bestehender Wohnflache sowie einem bereits
weit vor ber eiteten Dachgeschoss mit ca. 80 m2 zusatzlichem Ausbaupotenzial er6ffnet die
Immobilie eine Vielzahl an Nutzungsmaoglichkeiten. Insgesamt stehen 13 Zimmer und

mehr ere Wohnebenen zur Verfligung. Die bauliche Struktur ist dabei besonder s inter essant:
Das Gebaudeist so angelegt, dass unter schiedliche Wohnber eiche separ at er schlossen und
genutzt werden kénnen. Neben der Hauseingangssituation fur das Erdgeschoss gibt es einen
weiteren Zugang zum Treppenhaus, Gber den die oberen Ebenen eigenstandig erreichbar
sind. Dadurch eignet sich das Haus nicht nur als grof3ztigiges Einfamilienhaus, sondern auch
hervorragend fir ein M ehrgenerationenkonzept oder eine Nutzung mit mehreren
Wohnbereichen.

Geradediese Flexibilitat macht den besonderen Reiz der Immobilie aus. Eine Familie kann




das gesamte Haus als r epr asentatives, weitlaufiges Zuhause nutzen. Ebenso denkbar ist eine
Aufteilung in einzelne Wohnbereiche — etwa fur Eltern und Kinder, Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach oder perspektivisch auch eine Nutzung mit mehreren eigenstandigen
Wohneinheiten. Das Haus bietet damit nicht nur Wohnfl&che, sondern echte
Zukunftsfahigkeit.

Das Erdgeschoss — grof3ziigiges Wohnen mit direktem Gartenbezug

Das Erdgeschoss empfangt mit einem angenehmen Flurbereich und einer klaren, sehr
wohnlichen Raumstruktur. Von hier aus er schlief3en sich die ver schiedenen Bereiche dieser
Ebene auf praktische und zugleich grof3ziigige Weise.

Ein GasteeWC bzw. Gastebad, ein Hauswirtschafts- oder Garder obenbereich sowie die
Kche mit gemutlichem Essplatz schaffen eine funktionale und alltagstaugliche Grundlage.
Die Kiche bietet ausreichend Raum fir gemeinsames K ochen, einen Frihsticksplatz oder
einen klassischen Esshereich —ideal fir Menschen, die eine Kiiche nicht nur als
Arbeitsraum, sondern als lebendigen Mittelpunkt des Alltags ver stehen.

Das Herzstiick des Erdgeschossesist der aul3er gewohnlich grof3e Wohnbereich. Durch seine
Weite, die schonen Fensterflachen und den direkten Blick in den Garten entsteht ein
Wohngefiihl, das offen, hell und sehr angenehm wirkt. Hier lassen sich unter schiedliche
Wohnzonen gestalten: ein grofRziigiger Sofabereich, ein separater Essplatz, eine L eseecke,
ein Musikbereich oder ein zweiter kleiner Wohnber eich mit Blick ins Grine. Die grol3en
Panoramafenster holen den Garten optisch in den Raum und schaffen eine wunder bar
ruhige Atmosphare.

Von diesem Wohnbereich aus gelangt man direkt auf die Terrasse und weiter in den
sonnigen Sidwest-Garten. Gerade diese Verbindung von Innen- und Auf3enraum ist eine der
grof3en Qualitaten des Hauses. Wohnen, Terrasse und Garten gehen harmonisch ineinander
Uber. Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein schdnes Schlafzimmer, sodass diese Ebene bei
Bedarf auch als nahezu eigenstandiger, komfortabler Wohnbereich genutzt werden kann.

Das Ober geschoss — Familienetage, eigenstandiger Wohnbereich oder Riickzugszone

Das 1. Obergeschoss bietet eine ahnlich grof3ziigige Grundstruktur und lasst sich je nach
Bedarf unterschiedlich interpretieren. Wird das Haus als gr of3es Einfamilienhaus genutzt,
entsteht hier eine ideale Familienetage mit mehreren Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder
Gastezimmern. Die vorhandenen Raume bieten viel Flexibilitat —ob fur Kinderzimmer,
Homeoffice, Gaste, Ankleide, Hobby oder private Riickzugsbereiche.

Besonder s schon ist auch hier dieklare Erschlieffung tiber den Flur. Mehrere gut
geschnittene Zimmer, ein Badezimmer mit Badewanne, ein zusétzliches kleines Gastebad
sowie ein weiterer kleiner Raum, der sich beispielsweise als Blgelzimmer,
Hauswirtschaftsber eich oder Abstellraum eignet, schaffen eine sehr praktische
Wohnstruktur.

Der Balkon erweitert diese Ebene zusétzlich nach aufRen und er 6ffnet einen schonen Blick in




das gewachsene Wohnumfeld und den Garten. Gerade flir Familien ist diese Etageideal: Sie
bietet Abstand zum Erdgeschoss, zugleich aber kurze Wege innerhalb des Hauses. Fiir ein

M ehr gener ationenkonzept oder eine mogliche getrennte Nutzung kann das Ober geschoss
ebenfalls eine eigenstandige Wohnqualitat entwickeln.

Das Dachgeschoss — vor ber eitetes Ausbaupotenzial mit besonderem Mehrwert

Ein besonderer Pluspunkt dieser Immobilieist das Dachgeschoss. Diesesist bereits weit
vorbereitet: Die Raumaufteilung ist angelegt, Mauern sind gezogen und das Dach ist bereits
gedammt. Damit besteht eine sehr attraktive Grundlage, um mit Gber schaubarem weiterem
Ausbauaufwand zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Per spektivisch eignet sich das Dachgeschoss hervorragend als eigensténdige ca. 3,5-Zimmer -
Wohnung, als separate Wohnebene fir ein erwachsenesKind, als Gastebereich, Atelier,
Homeoffice-Zone oder als zusatzlicher Ruckzugsbereich innerhalb eines grof3en
Einfamilienhauses. Geradein Kombination mit den ber eits vorhandenen Wohnflachen
entsteht hier ein bemer kenswertes Potenzial.

Zudem wurde eine mogliche zusétzliche Belichtung bzw. bauliche Optimierung des
Dachgeschosses bereits mit der Stadt Regensburg informell vorbesprochen. Eine konkrete
Umsetzung, etwa durch eine Dachgaube oder vergleichbare M alnahmen, ist vom Kaufer bei
Bedarf eigenstandig baur echtlich zu prifen. Eine zusétzliche Belichtung kdnnte die
Wohnqualitét dieser Ebene nochmals deutlich steigern und das vorhandene
Ausbaupotenzial noch attraktiver machen.

Dieim Exposé enthaltenen Visualisierungen zeigen beispielhaft, wie hochwertig und
wohnlich sich diese Ebene nach eéinem Ausbau darstellen kdnnte. Sie machen deutlich,
welches Entwicklungspotenzial in dieser Flache steckt: offene Wohnbereiche, helle
Ruckzugsr dume, moder ne Wohnkuche, Schlafzimmer oder Arbeitsbereich —das
Dachgeschoss kann zu einem echten Mehrwert des Hauses wer den.

Unter geschoss, Nebenflachen und Parken

Auch das Untergeschoss unter streicht die Grof3ziigigkeit der Immobilie. Neben klassischen
Keller- und Abstellflachen stehen weitere Nutzraume zur Verfligung, die vielféltig
verwendet werden kdnnen —etwa als Hobbyraum, L agerflache, Werkstatt, Fitnessbereich
oder erganzende Hauswirtschaftsflache. Die vorhandene Sauna erganzt das
Nutzungsspektrum und bietet eine schéne Grundlage fir einen privaten Wellnessbereich.

Vor dem Haus befindet sich eine grofRe Doppelgar age, erganzt durch weitere
Stellplatzmdglichkeiten. Gerade in einer stadtischen Wohnlageist diese Parksituation ein
klarer Vorteil. Sie bietet Komfort fur die eigene Familie, fir Besucher oder —bei einer
Nutzung mit mehreren Wohnbereichen —auch fiir mehrere Parteien.

Ausstattung und Zustand

Das Haus befindet sich in einem gepflegten und soliden Zustand. Die vor handenen




Materialien spiegeln die Bauzeit wider, und bieten eine gute Grundlage fur individuelle
Gestaltung. Parkettbdden, Fliesen und Teppichbelage préagen der zeit die Innenrdume. Viele
Raume wirken durch ihre Grol3e, die Fensterflachen und die klare Struktur sehr angenehm
und bieten eine hervorragende Basisfir eine moderne, hochwertige Neugestaltung.

Die massive Bauweise, die grof3ziigigen Grundrisse und die flexible Er schliel3ung machen
dasHaus zu einer Immobilie, bei der sich Investitionen besonder s gut mit langfristigem
Wohnwert verbinden lassen. Hier geht esnicht nur um eine M oder nisierung, sondern um die
M dglichkeit, ein ohnehin groRziigiges Haus an heutige Wohn- und Ener giestandar ds
anzupassen und dabei seinen Charakter weiter zuentwickeln.

Ener getische Entwicklungsper spektive

Fur dielmmabilieliegt ein Ingenieur- und Kompakt-Sanierungsfahrplan vor, der die
ener getische Ausgangssituation transparent dokumentiert und konkrete
M oder nisierungsmaoglichkeiten aufzeigt.

Damit bietet die Immobilie nicht nur Wohnflache und Grundstiicksqualitét, sondern auch
eine klare Per spektive flr eine zukunftsorientierte Weiterentwicklung.

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren — Mindestangebot 1,05 Mio. €.
Besichtigungszeitraum: Samstag, 04.07.2026, um 11:00 Uhr. Wir bitten um vorherige
Anmeldung zur Besichtigung.
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Details of amenities

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter ver fahren — Mindestangebot 1,05 Mio. €.
Besichtigungszeitraum: Samstag, 04.07.2026, um 11:00 Uhr. Wir bitten um vorherige
Anmeldung zur Besichtigung.

In bevor zugter, absolut ruhiger Wohnlage von Regensbur g-K énigswiesen préasentiert sich
dieses grol3zligige Wohnhaus als seltene | mmaobiliengelegenheit mit auf3er gewohnlicher
Flexibilitat. Das Anwesen bietet ca. 220 m? Wohnflache und einem ber eits weit vor ber eiteten
Dachgeschoss mit ca. 80 m2 zusatzlichem Ausbaupotenzial, 13 Zimmer, ein ca. 800 m2 grof3es
Grundstiick, einen schonen Garten, eine Doppelgar age sowie weitere
Stellplatzmdglichkeiten.

Die Immobilie eignet sich sowohl als grof3ziigiges Einfamilienhaus fiir eine grof3e Familie als
auch fur ein M ehrgener ationenkonzept oder eine Nutzung mit mehreren separ aten
Wohnbereichen. Durch die vorhandene Er schlief3ung tiber getrennte Eingangs- und
Treppenhausber eiche lassen sich Erdgeschoss, Ober geschoss und Dachgeschoss sehr gut
individuell nutzen. Das ber eits vor ber eitete Dachgeschoss mit gedammtem Dach und
vorhandener Raumstruktur bietet zusatzlich attraktives Ausbaupotenzial.

Besonder s hervor zuheben sind die ruhige WohnstralRe, das hochwertige Umfeld mit schénen
Architektenhdusern und villenartigen Anwesen, der grof3ziigige Garten, die solide massive
Bauweise sowie die bereits vor liegende ener getische Entwicklungsper spektive durch einen
Kompakt-Sanierungsfahrplan.

Highlights auf einen Blick

* AulRer gewohnliches Sidwest-Grundstiick mit ca. 800 m2

* Lange Sonnenstunden auf Terrasse und Garten

* Ruhige und bevor zugte Wohnlage in Regensbur g-K énigswiesen

* Gepflegtes Wohnumfeld mit Einfamilienhausern, Architektenhausern und grof3ziigigen
Anwesen

* Ca. 220 m2 bestehende Wohnflache plus ca. 80 m2 vorber eitetes Ausbaupotenzial im
Dachgeschoss

* Perspektivisch rund 300 m2 nutzbar e Wohnflache méglich

* Insgesamt 13 Zimmer

* Flexible Nutzung als Einfamilienhaus, M ehr gener ationenhaus oder Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach

* Getrennte Erschlie3ung ver schiedener Wohnbereiche

* Grol3ztigiger Wohn- und Essbereich mit Panoramafenstern

* Direkter Zugang zu Terrasse und Garten

* Vorbereitetes Dachgeschoss mit attraktiver Ausbauper spektive

* Denkbar als zusétzliche Wohnebene, Atelier, Homeoffice, Gastebereich oder separate
Einheit fir Familienmitglieder




* Grol3ziigiges Unter geschoss mit Sauna und vielseitigen Nutzflachen

* Doppelgar age sowie weiter e Stellplatzmoglichkeiten

* Massive Bauweise aus dem Jahr 1981

* Gepflegter Bestand mit guter Grundlage fur individuelle M oder nisier ung

* Vorliegender Ingenieur- und Kompakt-Sanierungsfahrplan mit klarer

Entwicklungsper spektive

* Sehr gute Infrastruktur mit kurzen Wegen zu Altstadt, Universitat, Klinikum,
Einkaufsmoglichkeiten, OPNV und wichtigen Verkehrsachsen

Ausstattung / Besonder heiten

Das Haus Uiber zeugt durch seine grofRzligige Raumstruktur, die klare Aufteilung und die
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Im Erdgeschoss entsteht durch den weitlaufigen
Wohnbereich mit grof3en Fensterflachen, direktem Terrassenzugang und Blick in den
Garten ein besonder s angenehmes Wohngefiihl. Die Kiiche bietet Platz fir einen
gemutlichen Essbereich, erganzt durch praktische Nebenrdume und ein Schlafzimmer auf
der selben Ebene.

Das Ober geschoss kann als klassische Familienetage mit Kinder-, Schlaf-, Gaste- und
Arbeitszimmern genutzt werden. Alternativ bietet essich als eigenstandiger Wohnbereich
innerhalb eines M ehr gener ationenkonzepts an. Das Dachgeschossist bereits weit vor ber eitet
und er 6ffnet weiteres Potenzial fur zusatzlichen Wohnraum.

Der Garten ist ein besonder es Qualitatsmerkmal dieser Immobilie. Die Grol3e, die ruhige
L age, die gewachsene Bepflanzung und die vorhandenen Nutzgartenbereiche schaffen eine
private, gr ine Wohnatmosphére, diein dieser Regensburger Lage nur selten zu finden ist.
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All about the location

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter ver fahren — Mindestangebot 1,05 Mio. €.
Besichtigungszeitraum: Samstag, 04.07.2026, um 11:00 Uhr. Wir bitten um vorherige
Anmeldung zur Besichtigung.

L age — bevor zugtes Wohnen im Regensburger Stadtsiiden

K dnigswiesen zahlt zu den begehrten Wohnbereichen im Regensburger Stadtsiiden. Die
Lageist gepragt von einer angenehmen Mischung aus ruhigen Wohnstraf3en, gepflegten
Hausern, grofztigigen Grundstiicken und einer sehr guten I nfrastruktur. Besondersdie
Spitzwegstralde Uber zeugt durch ihreruhige, wohnliche Atmosphéare und das hochwertige
Umfeld.

Gleichzeitig ist die L age ausgespr ochen alltagstauglich. Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentliche
Verkehrsmittel, Schulen, Kinder gérten, medizinische Versorgung und Freizeitmdglichkeiten
befinden sich in gut erreichbarer Nahe. Auch die Regensburger Altstadt, die Universitat, das
Universitatsklinikum sowie wichtige Ausfallstraf3en sind schnell erreichbar.

Damit verbindet die Immobilie zwei Qualitaten, diein Regensburg besonder s gesucht sind:
ruhiges, grines Wohnen in einem hochwertigen Wohnumfeld und zugleich kurze Wegein
die Stadt und zu allen wichtigen Einrichtungen destaglichen L ebens.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Gerald Loers

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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