Regensburg

Wo Familien sich wohlftihlen — Raum, Lage,
Lebensqualitat!

Objektnummer: 25119023

KAUFPREIS: 325.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 150 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 203 m2
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Objektnummer: 25119023 - 93051 Regensburg

Auf einen Blick

25119023 325.000 EUR

ca. 150 m2 Reihenendhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 2,6775 %
(inkl. MwSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1984 Massiv

1 x Garage Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Balkon




Objektnummer: 25119023 - 93051 Regensburg

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 156.70 kWh/m2a
E

04.06.2035
1984

Gas
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Grundrisse

Garage

Kochen

www.von-poll.com
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Objektnummer: 25119023 - 93051 Regenshurg

Ein erster Eindruck

Willkommen in einem Zuhause, das all das bietet, was viele suchen — und nur wenige
finden: Eine ruhige, griine Lage mitten in der Stadt. Eine grof3ziigige Raumaufteilung mit
Wohlfiihlpotenzial. Und nicht zuletzt: ein Gartenparadies, das Ihnen zu jeder Jahreszeit
ein Lacheln schenkt.

Dieses charmante Reihenendhaus liegt im beliebten Regensburger Stadtteil
Kdnigswiesen Siid, in einer verkehrsberuhigten WohnstraRe mit direktem Zugang zu
Spielplatzen, Griinanlagen und Spazierwegen. Das Haus wurde 1984 in Massivbauweise
errichtet und wartet nun darauf, von neuen Eigentiimern mit Leben geftllt zu werden.

Mit einer Wohnflache von derzeit ca. 125?m?2 — optional erweitert auf ca. 1507?mz2 bei
vollstandigem Dachgeschossausbau — einem voll nutzbaren Keller sowie einer
Einzelgarage mit vorgelagertem Stellplatz eroffnet es vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten:
ob fur Familien, Paare oder kreative Gestalter.

WOHNEN MIT GUTEM GRUND — GRUNDRISSE, DIE UBERZEUGEN

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem hellen, freundlichen Eingangsbereich und
einer separaten Kiiche, die ausreichend Platz fur einen gemdtlichen Frihstickstisch
bietet. Der angrenzende Wohn- und Essbereich ist groRzigig geschnitten und Uberzeugt
durch seine helle Ausrichtung. Der Essbereich weist zudem ein zweifliigeliges Fenster
nach Osten auf.

Ein charmantes Highlight ist der gemauerte Kachelofen — er sorgt an kithlen Tagen fur
wohlige Warme und wohnliche Atmosphéare. Der Wohnbereich selbst bietet viel Raum ftr
eine grol3e Wohnlandschaft, Couchecke oder individuelle Mdblierung. Von hier aus
betreten Sie die sonnige Siidterrasse und den schénen Gartenbereich — ein geschitzter
Ruckzugsort mit viel Privatsphére.

Eine organisch geformte Treppe verbindet alle Geschosse. Im Obergeschoss erwarten
Sie drei behagliche Schlafzimmer, die alle mit Tageslicht durchflutet sind. Zwei der
Raume eignen sich perfekt als liebevolle Kinderzimmer — mit gentigend Platz fiir Bett,
Schreibtisch, Spielsachen und persénliche Rickzugsecken. Besonders schon: Zwei
Schlafzimmer bieten direkten Zugang zum Sidbalkon — hier kann man Licht und auch
einen freien Blick ins Griine genielRen.




Das mogliche Elternschlafzimmer besticht durch seine Grof3ztgigkeit — ein komfortables
Doppelbett, ein groRBer Kleiderschrank und vielleicht sogar eine kleine Leseecke finden
hier problemlos Platz. Vom Balkon aus genief3en Sie einen wunderschonen Blick uber
die Garten und der Nachbarschaft — ein Ort flir entspannte Abendstunden oder den
ersten Kaffee am Morgen.

Das Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche, zwei Waschbecken und WC ist gepflegt und
bietet ebenfalls Potenzial fur eine moderne Umgestaltung.

Das Dachgeschoss bietet Ausbaureserven und wurde bereits als Studio-Grundriss
visualisiert: Mit einem Wohn-/Essbereich, einem Schlafzimmer, Arbeits- oder
Gastebereich sowie einer kleinen Kiiche lasst sich hier eine eigenstandige Einheit
realisieren — ideal fur ein alteres Kind, ein Homeoffice oder einen separaten Gasteebene.

Im Untergeschoss stehen neben dem Technik- und Waschraum auch reichlich Stauraum
sowie ein tagesbelichteter Hobbyraum zur Verfiigung — ideal fur Sport, Musik, Werkstatt
oder ruhiges Arbeiten.

Eine Einzelgarage mit Strom- und Wasseranschluss gehéren ebenso zum Haus wie ein
Stellplatz direkt davor — praktischer Komfort im Alltag.

DER GARTEN - EINE GRUNE RUHEOASE

Besonders hervorzuheben ist der liebevoll gewachsene Garten mit Stidterrasse. Hier
geniefRen Sie Sonne, Ruhe und Privatsphére — sei es beim Frihstlick unter freiem
Himmel, beim Spielen mit den Kindern oder beim entspannten Gartnern. Der Garten ist
eingefasst von gewachsenen Hecken und bietet viel Raum zur freien Gestaltung.

POTENZIAL & PERSPEKTIVE

Das Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand und tberzeugt durch seine
durchdachte Raumstruktur. Der gro3zligige Grundriss, die solide Bausubstanz und die
hervorragende Lage machen es zur perfekten Leinwand fur Ihre Wohnideen. Besonders
der Ausbau des Dachgeschosses ertffnet neue Perspektiven — ob als Homeoffice, Atelier
oder eigenstandige Wohneinheit.

FAZIT — EIN HAUS FUR VIELE LEBENSLAGEN

Dieses Reihenendhaus ist mehr als eine Immobilie — es ist ein Zuhause mit Charakter
und Zukunft. Ein Ort, der Menschen verbindet. Raum fir Familien, Rickzug fur Kreative,
Potenzial fiir Visionare. Mit einer liebevollen Modernisierung entsteht hier ein wertvoller

Lebensmittelpunkt fur viele Jahre.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 325.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 13.07.2025 um 14.30 Uhr. Wir bitten um




Voranmeldung fur die Besichtigung.




Objektnummer: 25119023 - 93051 Regenshurg

Ausstattung und Detalils

AUSSTATTUNG MIT HERZ UND SUBSTANZ

« Solide Massivbauweise « Gas-Zentralheizung und gemiitlicher Kachelofene Holz-
Isolierglasfenster « Naturstein (Sollnhofener Kalk) in Dielen und Treppenhause
Parkettbdéden in Wohn- und Schlafraumene Tageslichtbad mit Wanne und Dusche ¢
Gaste-WC im Erdgeschoss ¢ Sonnige Stdterrasse mit Garten » Grof3er Stid-Balkon im
Obergeschosse Voll unterkellert inkl. Hobbyraum mit Tageslichtfenster « Einzelgarage
und zusatzlicher Stellplatz direkt am Haus ¢ Ausbaupotential im Dachgeschoss
Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 325.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am . Wir bitten um Voranmeldung flr die Besichtigung




Objektnummer: 25119023 - 93051 Regenshurg

Alles zum Standort

Diese Wohnstral3e liegt in einem der gefragtesten Wohngebiete im Stdwesten
Regensburgs. Die Wohnlage im Stadtteil Kénigswiesen Siid vereint eine ruhige,
familienfreundliche Umgebung mit idealer stadtischer Infrastruktur.

In unmittelbarer Nahe befinden sich Spielplatze, Grinanlagen und Spazierwege — perfekt
fur Familien mit Kindern oder Naturfreunde. Auch Schulen, Kindergarten und
Sporteinrichtungen sind schnell erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf — darunter Supermaérkte, Backereien,
Apotheken und ein Drogeriemarkt — befinden sich in direkter Umgebung und lassen sich
bequem zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erreichen.

Die Verkehrsanbindung ist exzellent: Die Autobahn A93 ist nur wenige Fahrminuten
entfernt, ebenso die B8. Damit erreichen Sie sowohl die Regensburger Altstadt als auch
die Uberregionalen Verkehrsachsen in kirzester Zeit.

Fur Berufspendler besonders attraktiv ist die Nahe zur Universitat Regensburg und zum
Universitatsklinikum — beide sind mit dem Fahrrad oder dem Auto in etwa 10 Minuten
erreichbar. Auch der offentliche Nahverkehr ist hervorragend ausgebaut: Bushaltestellen
mit direkter Verbindung in die Innenstadt befinden sich in fu3laufiger Entfernung.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 325.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 13.07.2025 um 14.30 Uhr. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.




Objektnummer: 25119023 - 93051 Regensburg

Weltere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 156.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerald Loers

Galgenbergstraflie 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49 941 -44 80 26 0
E-Mail: regensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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