Regensburg

Reserviert - Grolf3zuigige Stadtwohnung mit
Stidbalkon in einer sehr begehrten Wohnlage!

Ap1Buoéc akivhTou: 26119002

TIM'H AFOPAS:: 298.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 90 m2 « AQMATIA: 3.5
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Wohnzimmer

Schlafzimmer
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Diese grofR3zligige 3,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 90 m2 Wohnflache befindet sich im 1.
Ober geschoss eines sehr gepflegten M ehrfamilienhausesin einer ruhigen und gewachsenen
Wohnlageim beliebten Stadtteil Kumpfmuhl von Regensburg.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung wird die besondere Raumwirkung spiirbar: Ein

auf3er gewohnlich groler, offener Dielenbereich bildet das Herzstiick der Wohnung und
verbindet alle Raume auf angenehme, grof3ziigige Weise. Hier entsteht sofort ein Geflihl von
Weite—mit viel Platz fiir Garderobe, individuelle M 6bel oder perstnliche Gestaltungsideen.

Das Wohnzimmer préasentiert sich hell, freundlich und einladend. Grol3e Fenster flachen
sorgen fur viel Tagedlicht, der warme Laminatboden unterstreicht die wohnliche
Atmosphare. Von hier aus 6ffnet sich der Zugang zum sonnigen Stidbalkon —ein echtes
Highlight der Wohnung. Der Balkon bietet nicht nur Platz fur Sitzmobel, sondern auch
einen schonen Blick in den weitlaufigen, gepflegten Gemeinschaftsgarten. Dieser Garten
steht den Eigentiimern zur Nutzung offen und schafft ein seltenes Plusan Griin und
Erholung direkt vor der eigenen Tur.

Dasruhig gelegene Schlafzimmer, ebenfalls nach Stiden ausgerichtet, Gberzeugt durch seine
angenehme Gr 63e und vielféaltige Einrichtungsmdglichkeiten. Ein grof3es Bett, geraumige
Kleiderschranke oder zusétzliche M 6bel lassen sich hier problemlosintegrieren —ein
Ruckzugsort mit viel Ruhe und Licht.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Wohnung befindet sich ein weiteres Zimmer, ideal
nutzbar alsKinderzimmer, Arbeitszimmer oder Gastezimmer. Durch den klaren Grundriss
bietet auch dieser Raum eine flexible Nutzung ganz nach den individuellen Bedlrfnissen der
zukiinftigen Eigentlimer.

Das Badezimmer ist grof3ziigig geschnitten und mit einer Badewanne, Waschbecken sowie
einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Die zeitlose Fliesengestaltung wirkt gepflegt
und funktional. Erganzt wird das Raumangebot durch ein separates Gaste-WC —ein
praktisches Detail, das den Wohnkomfort im Alltag deutlich erhoht.

Zusatzlichen Stauraum bietet ein eigener Abstellraum innerhalb der Wohnung. Auch der
grof3e Dielenbereich selbst er 6ffnet weitere M dglichkeiten flr Schréanke, Regale oder eine
wohnliche Gestaltung — hier zeigt sich die durchdachte und alltagstaugliche Planung dieser
Immobilie.




Die Wohnanlage insgesamt prasentiert sich sonnig, ruhig und sehr gepflegt. Die Lagein
Kumpfmuihl zéhlt zu den gefragten Wohnlagen Regensburgs: ruhig und grin, zugleich mit
sehr guter Anbindung an Innenstadt, Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und offentliche
Verkehrsmittel.

Diese Wohnung eignet sich ideal flr Paare, kleine Familien oder anspruchsvolle
Eigennutzer, dieWert auf Raum, Licht, Ruheund eine gute L age legen — ebenso wie fir
Kapitalanleger, die eine solide Immaoabiliein einem etablierten Wohnumfeld suchen.

Die Wohnung wird der zeit leer stehend angeboten und ist somit sofort verfligbar. Dadurch
eignet siesich gleichermalien ideal flr Eigennutzer, die zeitnah einziehen mdchten, wie auch
fur Kapitalanleger, die eine Neuver mietung ohne Einschrankungen planen. Die klare
Grundrissstruktur, die gefragte Wohnlage in Kumpfmihl sowie die solide Ausstattung
bieten hierflir eine sehr gute Basis.

Zur Wohnung gehort zudem ein aul3er gewohnlich groRRer Kellerraum, der deutlich mehr
Stauraum bietet als Uiblich. Ob fir Fahrréader, Sportequipment, Vorréate oder saisonale
Gegenstande — hier steht reichlich Platz zur Verfligung und erganzt das ohnehin grof3ziigige
Raumangebot der Wohnung auf praktische Weise.
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*Ca. 90 m2 Wohnflache

3,5 Zimmer

*1.0bergeschoss eines sehr gepflegten M ehrfamilienhauses
*Grol3zugiger, zentraler Dielenbereich mit vielseitigen Gestaltungsmaglichkeiten
*Helles Wohnzimmer mit Laminatboden und grof3em Panoramafenster
eSonniger Stidbalkon mit Blick in den weitlaufigen Gemeinschaftsgarten
*Gemeinschaftsgarten zur Mitbenutzung

*Ruhig gelegenes Schlafzimmer mit guter Méblier barkeit
eZusétzlichesKinder-, Arbeits- oder Gastezimmer

*Separ ate K iche mit Einbaukiche

*GrolRes Badezimmer mit Badewanne und Waschmaschinenanschluss
*Separates Gaste-WC

*Eigener Abstellraum innerhalb der Wohnung

*Sehr grofRer Kellerraum mit umfangreichen Staumaglichkeiten
*Kunststofffenster mit I solierverglasung

*Gas-Zentralheizung

*Gepflegte Wohnanlage in ruhiger, sonniger Lage

*Wohnung der zeit leer stehend — sofort verfligbar

eldeal fir Eigennutzer oder Kapitalanleger zur Neuver mietung
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Wohnlage — Kumpfmuhl: Zentrumsnah, gewachsen, begehrt

Der Stadtteil Kumpfmuhl zahlt seit Jahren zu den begehrtesten Wohnlagen von Regensburg.
Die besonder e Attraktivitat ergibt sich aus der seltenen Kombination aus direkter
Stadtnéhe, gewachsener Wohnstruktur und hoher Lebensqualitét.

Kumpfmuhl liegt unmittelbar siidwestlich der historischen Altstadt und ermdoglicht kurze
Wege in das Stadtzentrum — sowohl mit dem Fahrrad als auch mit dem Auto oder
offentlichen Verkehrsmitteln. Die Regensburger Altstadt mit ihren Cafés, Restaurants,
Einkaufsmoglichkeiten und kulturellen Angeboten ist in wenigen Minuten erreichbar und
dennoch wohnt man hier angenehm ruhig, abseits destouristischen Trubels.

Das Viertel ist gepragt von gepflegten Wohnanlagen, viel Griin und einer gewachsenen
Nachbar schaft. Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken, Schulen
und Kindergérten befinden sich in unmittelbarer Umgebung und unterstreichen die hohe
Alltagstauglichkeit dieser Lage.

Auch infrastrukturell ist Kumpfmuhl hervorragend angebunden: Die schnelle
Erreichbarkeit wichtiger Verkehrsachsen sowie die Néhe zu Arbeitgebern, Kliniken und
Bildungseinrichtungen machen den Stadtteil gleichermaf3en attraktiv fir Paare, Familien
und Berufstétige.

Nicht zuletzt Uberzeugt Kumpfmiihl durch seine langfristige Wertstabilitat. Die konstant
hohe Nachfrage nach Wohnraum in dieser Lage macht den Stadtteil sowohl fir Eigennutzer
alsauch fur Kapitalanleger zu einer besonders soliden und zukunftssicheren Adresse
innerhalb Regensburgs.
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Gerald Loers

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