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Uma primeira impressao

In einer der begehrtesten Wohnlagen Regensburgs, im beliebten Stadtteil Kumpfmdihl,
préasentiert sich diese grof3zligige 3,5-Zimmer-Wohnung als seltene Gelegenheit fr
Menschen, die urbanes Wohnen, ar chitektonische Besonder heit und natur nahe Ruhe auf
aufer gewohnliche Weise miteinander ver binden mdchten.

Bereitsdie bekannte Tretzel-Wohnanlage selbst hebt sich deutlich von klassischen

M ehrfamilienhausern ab. Die markante Architektur mit ihrer charaktervollen
Ziegelbauweise, den klaren Linien, den grof3ziigigen L oggia-Balkonen und der plastisch
gestaffelten Fassadengestaltung verleiht dem Gebaudeensemble eine besonder e Prasenz. Der
Baustil erinnert an die qualitatsbewusste Architektur der 1970er-Jahre und verbindet solide
Bauweise mit einem eigenstandigen, fast skulpturalen Ausdruck. Grof3e Balkone,
rhythmisch Ubereinander angeordnet, prégen das Erscheinungsbild und schaffen ein
Wohngefihl, das heute nur noch selten zu finden ist.

Eine der herausragenden Besonder heiten dieser Wohnlageist die unmittelbare Nahe zur
angrenzenden Kleingartenanlage mit dem sichtbar verlaufenden Vitusbach. In Regensburg
ist dies eine nahezu einzigartige Situation: Wohnen direkt am Gr tinen, mit Blick Uber
grof3zugige Gartenflachen, gewachsene Baume und offene Freiraume —und dennoch in
hervorragend angebundener Stadtlage. Da sich unmittelbar vor der Wohnung keine dichte
Nachbar bebauung befindet, entsteht ein beeindruckendes Gefuihl von Weite, Ruhe und
Privatheit.

Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss und tiber zeugt bereits beim Betreten durch
ihreklare, grof3ziigige Raumstruktur. Der weitlaufige Dielenbereich verbindet die einzelnen
Wohnbereiche auf angenehme Weise und unter streicht den offenen, komfortablen
Charakter der Wohnung.

Das Herzstlick bildet der aufRer gewohnlich grof3e Wohn- und Essbereich. Grolie
Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und 6ffnen den Raum optisch in Richtung Balkon
und Grunblick. Hier lassen sich Wohnen, Essen und Entspannen grof3ztigig miteinander
verbinden. Der Raum bietet ideale Voraussetzungen fiir eine stilvolle M éblierung — vom
reprasentativen Wohnbereich biszum grof3ziigigen Essplatz mit Blick insFreie.

DieKcheist derzeit als separater Raum angelegt und bietet damit eine klassische,
funktionale L 6sung. Gleichzeitig er 6ffnet der Grundriss die M dglichkeit, die Kiiche
per spektivisch offener in den Wohn- und Essber eich einzubinden und dadurch ein

moder nes, kommunikatives Wohnkonzept entstehen zu lassen.




Das Schlafziimmer ist angenehm dimensioniert und bietet ausreichend Platz fir ein grof3es
Bett sowie einen Kleiderschrank. Ein weiteres Zimmer eignet sich ideal als Kinder zimmer,
Gasteziimmer oder ruhiges Arbeitsziimmer —ein wertvoller Zusatzraum, der die Wohnung
besonder sflexibel nutzbar macht.

Die Wohnung wurde umfassend modernisiert und prasentiert sich in einem sehr gepflegten,
zeitgemal3en Zustand. Wertige Parkettbéden verleihen den Wohnr&aumen eine war me und
hochwertige Atmosphére. Das Badezimmer wurde modern gestaltet und mit grof3for matigen
Fliesen ausgestattet. Erganzend steht ein separates GasteWC zur Verfligung—ein
praktisches Detail, das den Wohnkomfort zusitzlich erhoht. Zusétzlich steht ein praktischer
Abstellraum zur Verflgung.

Ein echtes Highlight ist der ca. 12,50 Meter lange Stidbalkon. Er erstreckt sich tber eine
beeindruckende Breite und bietet einen traumhaften Panoramablick Uber die angrenzenden
Grunflachen, die Kleingartenanlage und die gewachsene Umgebung. Dur ch die grof3ziigige
Tiefe und L ange entsteht ein vollwertiger Au3enbereich, der sich wunderbar zum Friihstiick
in der Sonne, zum entspannten Lesen oder flr gesellige Stunden im Freien eignet. Die
architektonisch integrierten Betonpflanzkasten, die Hochbeeten entsprechen, bieten zudem
schone M dglichkeiten fur eine individuelle Bepflanzung und unter streichen den besonderen
Charakter dieser Wohnanlage.

Zur Wohnung gehdren ein sehr grol3es, abgeschlossenes K eller abteil sowie ein
Tiefgaragenstellplatz. Aul3erdem stehen ein gemeinschaftlicher Trockenraum sowie die

M dglichkeit zur Nutzung der grof3en, gepflegten Gartenflache zur Verfligung. Die Wohnung
ist bereitsleerstehend und kann daher kur zfristig bezogen oder individuell genutzt werden —
ein attraktiver Vorteil insbesonderefir Eigennutzer, die eine besondere Wohnungin
gewachsener Regensburger Wohnlage suchen.
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Detalhes do equipamento

Auch die Wohnanlage selbst tiber zeugt durch ihre solide Bauqualitat und ihren gepflegten
Gesamteindruck. Sie zahlt zu den frihen, architektonisch pragenden Wohnanlagen des
bekannten Regensburger Bautrégers Tretzel, der fir solide und qualitatsbewusste Bauweise
steht. Eine gute Hausverwaltung tragt zusatzlich zur nachhaltigen Werthaltigkeit und
gepflegten Entwicklung der Anlage bel.

Diese Wohnung ist eine echte Immobilienraritat: grof3ziigig, hell, modernisiert, mit

aulRer gewdhnlich langem Stidbalkon, weitem Gr iinblick und einer architektonisch
besonderen Wohnanlage direkt am Vitusbach. Eine seltene Kombination aus Stadtlage,
Ruhe, Designar chitektur und hoher Wohnqualitét —ideal fir Kaufer, die das Besondere
suchen.

Ausstattung und Besonder heiten

AulRergewohnliche 3,5-Zimmer-Wohnung in einer architektonisch markanten Design-
Wohnanlage in Regensbur g-Kumpfmuhl — grof3ziigig, moder nisiert, hell und mit
beeindruckendem Stdbalkon.

Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss einer charaktervollen Wohnanlage aus den
1970er-Jahren und Uber zeugt durch ihre besondere Architektur, den weitlaufigen Wohn-
/Essber eich, hochwertige Parkettbdden, ein moder nisiertes Badezimmer mit Badewanne
sowie ein separates Gaste-WC. Der ca. 12,50 M eter lange Stidbalkon mit ar chitektonisch
integrierten Pflanzkasten er 6ffnet eine traumhafte Panoramaaussicht Uber die
angrenzenden Gr Unflachen, die Kleingartenanlage und den sichtbar verlaufenden
Vitusbach.

Die Wohnung ist leer stehend, kurzfristig nutzbar und eignet sich ideal fir Eigennutzer, die
eine grof3ztigige, modernisierte Wohnung in einer der gefragtesten Wohnlagen Regensburgs
suchen. Besonders attraktiv sind zudem der gute ener getische Wert mit
Energieeffizienzklasse C, das grof3e abgeschlossene K eller abteil sowie der zugehorige
Tiefgaragenstellplatz.

* Grol3zigige 3,5-Zimmer-Wohnung mit ca. 95 m2 Wohnflacheim 1. Ober geschoss einer

ar chitektonisch markanten Wohnanlage in Regensbur g-Kumpfmahl

* Sehr guter Grundriss mit weitlaufigem Wohn-/Essbereich, separater Kiche,
Schlafzimmer, Arbeits- oder Kinderzimmer, Badezimmer mit Waschmaschinenplatz, Gaste-
WC, praktischem Abstellraum und grof3ziigigem Dielenbereich

* Heller Wohn- und Essber eich mit grof3en Fensterflachen, schoner Raumwirkung und
direktem Zugang zum auf3er gewohnlich langen Siidbalkon

* Ca. 12,50 Meter langer Stidbalkon mit traumhafter Panoramaaussicht tber Griunflachen,
Kleingartenanlage und den sichtbar verlaufenden Vitusbach

* Kliche aktuell als separater Raum angelegt; perspektivisch ist eine offenere Gestaltung
zum Wohn-/Essbereich denkbar




* Wohnung umfassend moder nisiert, unter anderem mit hochwertigen Parkettbéden sowie
moder nisiertem Badezimmer mit Badewanne, Glasabtrennung und zeitgemaliem
grof3formatigem Fliesendekor

* Separates Gaste-WC, praktischer Abstellraum, grof3es abgeschlossenes K eller abteil sowie
Tiefgaragenstellplatz vorhanden

* Besonder e Design-Wohnanlage der 1970er-Jahre mit charaktervoller Ziegelar chitektur,
grolRen Loggia-Balkonen und treppenartig gestaffelter Fassadengestaltung

* Sehr gute energetische Einstufung fir diese Baualter sklasse: Verbrauchsauswels,
Endenergieverbrauch 94,1 kWh/(m?2a), Ener gieeffizienzklasse C, Gas-Zentralheizung,
Energieausweis gliltig bis 17.02.2035

* Leerstehend und kurzfristig verfligbar —ideal flir Eigennutzer, die eine groR3ziigige,
moder nisierte Wohnung in besonder er Wohnlage suchen

* Gepflegte, solide Wohnanlage, bekannt alsfriihe Tretzel-Wohnanlage mit guter
Hausverwaltung

* Seltene Immobiliengelegenheit in ruhiger, griner und zugleich stadtnaher Lage direkt am
Vitusbach
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Tudo sobrealocalizacao

Die Wohnung befindet sich in Regensburg-Kumpfmuihl —einer der besonder s gefragten und
gewachsenen Wohnlagen im slidwestlichen Stadtbereich von Regensburg. Kumpfmuhl zahlt
zu den traditionsreichsten Stadtteilen der Domstadt und ver bindet auf besondere Weise
urbanes L eben, historische I dentitét, eine sehr gute Infrastruktur und angenehm griine
Wohnqualitat.

Ein besonderer Vortell dieser Lageist das eigenstandige Stadtteilzentrum von Kumpfmuihl.
Rund um die Kumpfmiuihler Straf3e finden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten,
Béackereien, Cafés, Apotheken, Arzte, Dienstleister sowie Angebote des téglichen Bedarfs.
Auch der beliebte Kumpfmihler Markt unterstreicht den Iebendigen, fast dorflich
gewachsenen Charakter dieses Stadtteils. Hier wohnt man nicht anonym, sondern in einem
Stadtviertel mit eigener Mitte, kurzen Wegen und hoher Alltagsqualitat.

Die Regensburger Altstadt ist ebenfalls sehr gut erreichbar —je nach Ziel bequem mit dem
Fahrrad, mit offentlichen Verkehrsmitteln oder auch zu Fu3. Dadur ch entsteht eine
besonder s attraktive Verbindung aus ruhigem Wohnen im Griinen und schneller
Erreichbarkeit des historischen Stadtzentrums mit seinen Geschéaften, Restaur ants,
kulturellen Angeboten und der einmaligen Atmosphére der UNESCO-Welter bestadt
Regensburg.

Auch fur Familien, Berufstatige und Eigennutzer ist die Lage hervorragend geeignet.
Schulen, Kindergarten, medizinische Ver sorgung, Nahver sorgung und Freizeitmdglichkeiten
befinden sich im naheren Umfeld. Gleichzeitig profitiert man von der Nahe zu weiteren
wichtigen Regensburger Standorten wie Universitat, Klinikum, Innenstadt, Bahnhof und
den siidlichen Stadtteilen.

Ein besonderes Merkmal der hier angebotenen Wohnung ist die unmittelbar e Nachbar schaft
zur Kleingartenanlage und zum sichtbar verlaufenden Vitusbach. Dadurch entsteht eine
Wohnsituation, diein Regensburg nur selten zu finden ist: stadtnah, hervorragend
angebunden und zugleich mit einem auf3er gewohnlich freien Blick ins Grine. Die Umgebung
wirkt offen, ruhig und naturnah, ohne auf die Vorteile einer zentralen Stadtlage ver zichten
ZU mussen.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Uber die nahe gelegenen Hauptver kehrsachsen
erreicht man die Regensburger Innenstadt, den Hauptbahnhof, die Universitat sowie das
Universitatsklinikum in kurzer Zeit. Auch der Anschluss an den Uberregionalen Verkehr ist
sehr komfortabel: Die Autobahnanschlussstelle Regensburg-Kumpfmuhl sowie das




Autobahnkreuz Regensburg mit Verbindung zur A93 und A3 befinden sich in sehr guter
Erreichbarkeit. Damit sind sowohl die Richtungen M tinchen, NUrnberg und Passau als auch
die nérdliche Oberpfalz schnell angebunden.

Kumpfmuihl gehort damit zu jenen Wohnlagen, dieim Alltag besonder s Giber zeugen: kurze
Wege, gewachsene I nfrastruktur, Nahe zur Altstadt, gute Verkehr sanbindung und zugleich
ein ruhiges, grines Wohnumfeld. In Verbindung mit der besonderen Architektur der
Wohnanlage und dem freien Blick liber die Gartenflachen entsteht hier eine

aulRer gewdhnliche Wohnqualitat mitten in Regensburg.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Gerald Loers

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH
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