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In einer gepflegten Wohnanlageim Regensburger Osten erwartet Sie diese charmante 3,5
Zimmer-Wohnung im 5. Ober geschoss — bequem per Aufzug erreichbar. Hier wohnen Sie
Uber den Dachern der Stadt und genief3en aus dem lichtdur chfluteten Wohnber eich einen
herrlichen Panoramablick biszum Horizont.

Mit einer Wohnflache von ca. 67 m2, einem sonnigen Balkon und einer durchdachten
Raumaufteilung bietet diese Wohnung ein Zuhause mit besonderem Charakter —ideal fur
Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle Singles, die nach einem stilvollen Rickzugsort
mit Weitblick suchen.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein einladender Flur mit Platz fur eine
grof3zuigige Garderobe. Von hier aus 6ffnet sich der geraumige Wohn- und Essbereich —das
Herzstlick dieser Wohnung. Grof3e Fenster fronten sorgen fiir ein angenehmes
Tageslichtambiente und schaffen eine luftige Wohnatmosphare. Der angrenzende Balkon in
Sld-Ausrichtung ladt dazu ein, sonnige Stunden im Freien zu genief3en — mit traumhaftem
Blick Uiber die Dacher der Umgebung. Die separate Kliche ist mit einer gepflegten
Einbaukilche ausgestattet und bietet zusétzlich Platz fir einen kleinen Frihstilicks- oder
Essbereich. Hier lasst sich der Tag mit einer Tasse K affee beginnen oder ein unkompliziertes
Abendessen vorbereiten. Die clevere Aufteilung und das nattirliche Licht sorgen auch hier
far ein angenehmes Raumgefinhl.

Das Schlafzimmer tber zeugt durch einen gut geschnittenen Grundriss mit Platz fir ein
Doppelbett und einen grofRen Kleiderschrank. Das ruhig gelegene Kinder - bzw.
Arbeitszimmer bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ob Homeoffice, Hobbyraum oder
Kinderzimmer. Ein zusatzlicher kleiner Raum kann flexibel als L eseecke, begehbarer
Kleiderschrank oder Stauraum genutzt wer den —ganz nach Ihren BedUrfnissen.

Dasinnenliegende Badezimmer ist klassisch ausgestattet und bietet eine Badewanne mit
Duschmdglichkeit — perfekt fur entspannte Momente am Abend.

Ein weiterer grof3er Pluspunkt ist der eigene AulRenstellplatz — ein echtes Privileg in dieser
Lage, in der Parkplatze rund um diese Wohnanlage heif3 begehrt sind. Zudem bietet ein
separater Kellerraum zusétzliche Abstellmoglichkeiten.

Die Hausverwaltung arbeitet zuverlassig und engagiert — die gesamte Wohnanlage befindet

sich in einem gepflegten Zustand und ist in ihrer Struktur und Organisation bestens
aufgestellt.




Ob zur Eigennutzung oder als wertstabile Kapitalanlage: Diese Wohnung Uberzeugt durch
ihre Lage, Helligkeit, den gepflegten Zustand und das Potenzial fir individuelle Gestaltung.

Ein ideales Zuhause flir Menschen, die das Besonder e suchen —ruhig, urban und mit Blick
ins Weite.
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Ausstattung im Uberblick:

- ca. 67 m2 Wohnflache

- 3,5 Zimmer, gut geschnitten

- Grol3er Wohn-/Essbereich mit Balkonzugang

- Balkon mit Siid-Ost-Ausrichtung & Panoramablick
- Separate K iche mit Einbauktiche

- Ruhiges Schlafzimmer, flexibles Kinder-/Arbeitszimmer
- Tageslichtdurchflutete Raume

- Innenliegendes Badezimmer mit Wanne

- Personenaufzug im Haus

- Fenster: Kunststoff-1solierglas, doppelt verglast

- Bodenbel&ge: Fertigparkett

- Gas-Zentralheizung

- Eigener PKW-Freistellplatz (zzgl. 12.500 €)
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Dielsarstraf3e gehort zu den etablierten Wohnlagen im Norden Regensburgs. Die Umgebung
ist gepragt von gepflegten M ehrfamilienhdusern, griinen Innenhéfen und einer angenehmen
Nachbar schaft. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken und der Regensbur ger
Gewerbepark und das Donau-Einkaufszentrum befinden sich in unmittelbarer Nahe. Eine
gute Anbindung an den OPNV sowie die Autobahn A3/A93 macht diese L age besonders
attraktiv — sowohl fur Berufstétige als auch Familien.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.8.2028.

Endener gieverbrauch betragt 132.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1970.
Die Energieeffizienzklasseist D.
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Gerald Loers

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