VP ‘ VON POLL

Regensburg

Reserviert - Ein Zuhausein einer der begehrtesten
Wohnlagen Regensburgs— Familienidylleim
Stadtwesten!

Codice oggetto: 26119008

PREZZO D'ACQUISTO: 445.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 145 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 480 m?
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Codice oggetto: 26119008 - 93049 Regensburg

A colpo d'occhio

26119008
ca. 145 m2
aduefalde
8

1

1

1977

445,000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato

massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Sauna, Giardino/ uso

comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Olio 285.30 kWh/m?2a
13.03.2036 H
1955

Combustibile liquido
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Codice oggetto: 26119008 - 93049 Regensburg

Una prima impressione

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Regensburg, im ruhigen und gewachsenen
Stadtwesten, befindet sich dieses char mante Einfamilienhaus auf einem schénen
Eckgrundstick mit rund 480 m2 Flache. Die L age zéhlt zu den gefragtesten Wohnadr essen
der Stadt —ruhig, gepflegt und ohne Durchgangsverkehr. Hier wohnt man geschtitzt und
dennoch hervorragend angebunden.

Bereitsbeim ersten Eindruck wird deutlich, wie viel Wohnqualitét dieses Haus bietet. Das
Grundstiick ist liebevoll angelegt und von einem gepflegten Garten mit schénem
Pflanzenbestand umgeben. Ein Swimmingpool sorgt in den Sommer monaten flir angenehme
Erfrischung und macht den Garten zu einem privaten Riickzugsort im Gr tinen.

Das Einfamilienhaus préasentiert sich in einem gepflegten Zustand und Uber zeugt durch eine
grof3zugige, familienfreundliche Raumstruktur mit rund 145 m2 Wohnflache auf mehreren
Ebenen. Erganzt wird das Angebot durch eine Gar age sowie einen zusétzlichen Car port.
Schon beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein einladender Eingangsber eich mit Platz fur
eine Garderobe. Besonders stilvoll wirkt das elegante Treppenhaus aus Holz mit passendem
Holzgelander, das dem Haus eine war me und wohnliche Atmosphére verleiht.

Im Erdgeschoss 6ffnet sich ein grof3ziigiger Essbereich, der viel Raum flr einen grof3en
Esstisch bietet —ein idealer Ort, an dem die ganze Familie zusammenkommen kann. Dir ekt
angrenzend befindet sich die Kiiche, die bereits mit einer Einbaukiiche ausgestattet ist.
Erganzt wird diese Ebene durch ein praktisches Gaste-WC.

Ein besonderes Highlight des Hauses ist der auf3er gewdhnlich grof3ziigige Wohnbereich.
Bereitsder erste Teil desWohnraums bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten —
beispielsweise als Bibliothek, L esezimmer oder erweiterten Wohnbereich. Uber einen
offenen Durchgang gelangt man anschlief3end in den eigentlichen Wohnbereich, der viel
Platz fur eine gemitliche Couchecke bietet.

Grol3e Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und erméglichen aus beiden Bereichen einen
schonen Blick in den gepflegten Garten.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse. Dieseist mit einer Uiberglasten
Uber dachung ausgestattet und zusitzlich mit einer Markise ver sehen, sodass auch an

war men Sommertagen angenehmer Schatten entsteht. Hier 1asst sich ein gemutlicher

L ounge-Bereich einrichten —ein wunderbarer Ort, um den Tag entspannt ausklingen zu
lassen. Zusatzlich bietet ein weiterer Terrassenbereich mit integriertem Grillplatz eine




wunder bare Erganzung fir gesellige Abende mit Familie und Freunden. Umgeben vom
gepflegten Garten und dem schonen Pflanzenbestand entsteht hier ein stimmungsvoller Ort
fur gemeinsame Sommer abende und gemitliche Grillrunde.

Im Ober geschoss befinden sich die privaten Ruckzugsraume der Familie. Das
Elternschlafzimmer bietet ausreichend Platz und eine angenehme Atmosphéare. Daneben
stehen ein groRRziigiges Kinderzimmer sowie ein weiteres, etwas kleineres Zimmer zur
Verfligung, dassich ideal alsKinderzimmer, Gastezimmer oder Ankleide nutzen lasst. Das
Badezimmer prasentiert sich zeitlos und funktional gestaltet. Zwei Waschbecken, eine
Badewanne sowie Tageslicht sorgen fir Komfort im Alltag und bieten eine angenehme
Raumaufteilung fir die ganze Familie.

Ein weiterer besonderer Vorteil dieses Hauses ist das ausgebaute Dachgeschoss. Dieser
Bereich eignet sich hervorragend als eigener Wohnbereich fir Teenager oder junge
Erwachsene. Hier stehen ein grof3ztigiger Wohnraum sowie ein zusatzlicher Bereich fir
Arbeiten, Lernen oder Homeoffice zur Verfligung. Besonder s praktisch: Das Dachgeschoss
verflgt Uber ein eigenes WC sowie einen kleinen K tichenber eich. Dadur ch entsteht eine
nahezu unabhangige Wohneinheit innerhalb des Hauses.

Im Unter geschoss befinden sich mehrer e praktische Rdume, darunter ein Wasch- und
Trockenraum, klassische K eller flachen sowie ein Hobbyraum. Zusatzlich ist ein Saunaraum
vorhanden, der weiterhin als Wellnessber eich genutzt wer den kann.

Das Haus befindet sich insgesamt in einem gepflegten Zustand. Gleichzeitig bietet esdie

M 6glichkeit, durch eine liebevolle M oder nisierung die Rdume individuell zu gestalten und
an moder ne Wohnanspr liche anzupassen. Die Kombination aus grof3ziigiger Raumstruktur,
schonem Garten, Pool und —vor allem —der auf3er gewdhnlichen Lageim Regensburger
Stadtwesten macht diese Immobilie zu einer seltenen Gelegenheit fir Familien, die Wert auf
Ruhe, Wohnqualitat und eine der besten Wohnlagen der Stadt legen.

Verkauf gegen Gebot im transpar enten Bieterver fahren - Mindestangebot Eur o 445.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 02.05.26 um 11.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Dettagli dei servizi

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 445.000.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 26.04.26 um 11.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.

Ausstattung und Highlightsim Uberblick

Einfamilienhausin ruhiger Wohnlage im Regensburger Stadtwesten

ca. 145 m2 Wohnflache auf mehreren Ebenen

ca. 480 m2 schones Eckgrundstiick

insgesamt ca. 7-8 Zimmer

grof3ztigiger Wohnbereich mit offenem Raumkonzept

separater Essbereich mit Platz fir einen grof3en Familientisch

K iiche mit vorhandener Einbaukiche

grof3e Fenster flachen mit schénem Blick in den Garten

sonnige Terrasse mit Glasliber dachung und Markise

gepflegter Garten mit schonem Pflanzenbestand

Swimmingpool im Gartenbereich

Elternschlafzimmer sowie mehrere Kinderzimmer im Ober geschoss

zeitloses Badezimmer mit zwei Waschbecken und Badewanne

ausgebautes Dachgeschoss mit zusatzlichem Wohnbereich

separater Arbeits- oder Homeofficebereich im Dachgeschoss

WC und kleiner Klchenbereich im Dachgeschoss—ideal als eigenstandiger Wohnbereich
voll unterkellert

Wasch- und Trockenraum

Hobbyraum und Kéllerflachen

Saunaraum im Unter geschoss

Garage sowie zusatzlicher Carport

ruhige Anlieger straf3e ohne Durchgangsver kehr

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 445.000.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 26.04.26 um 11.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Regensburg —im
attraktiven Stadtwesten. Dieser Stadtteil zahlt seit vielen Jahren zu den beliebtesten
Wohngegenden der Stadt und verbindet eineruhige, griine Umgebung mit einer
hervorragenden Infrastruktur und kurzen Wegen in die historische Altstadt.

Besonder s geschatzt wird der Stadtwesten wegen seiner hohen L ebensqualitét und seines
aulRergewohnlichen Freizeit- und Erholungswertes. Nur wenige Minuten entfernt liegt der
weitlaufige Donaupar k —mit rund 60 Hektar die gr6f3te inner stadtische Parkanlage
Regensburgs und ein bedeutendes Naher holungsgebiet mit Spazierwegen, Radstrecken und
zahlreichen Freizeitmdglichkeiten.

Der Park erstreckt sich entlang der Donau und bietet mit seinen groR3zigigen Gr tinflachen,
dem beliebten Bagger see sowie dem angrenzenden Westbad ein ideales Umfeld fur Sport,
Entspannung und Freizeit im Grinen.

Gerade Familien schéatzen diese L age besonders: Die Néhe zur Donau, zu grof3ziigigen
Parkanlagen und zu vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten schafft eine aufl3er gewohnliche
Wohnqualitat mitten in der Stadt. Spazier gange entlang der Donau, Joggingrunden im Park
oder entspannte Stunden am Wasser sind hier praktisch direkt vor der Haustir méglich.

Auch infrastrukturell Gberzeugt der Stadtwesten auf ganzer Linie. Eine sehr gute
Stadtbusanbindung er moglicht eine schnelle Verbindung in die Regensburger Altstadt sowie
zum Hauptbahnhof. Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Schulen,

Kinder garten sowie zahlreiche Dienstleistungen befinden sich ebenfallsin unmittelbarer
Umgebung.

Durch die Kombination ausruhiger Wohnatmosphare, viel Natur und gleichzeitig
hervorragender Erreichbarkeit zahlt der Stadtwesten heute zu den gefragtesten Wohnlagen
im gesamten Stadtgebiet. Viele Familien und anspruchsvolle Eigennutzer entscheiden sich
bewusst fur diesen Standort, da hier urbanes L eben und naturnahe Erholung auf ideale
Weise miteinander verbunden sind.

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter ver fahren - Mindestangebot Eur o 445.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 02.05.26 um 11.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Gerald Loers

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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