Regensburg

Verkauft - Charmantes Einfamilienhaus in begehrter
Wohnlage am Sallerner Berg!

Codice oggetto: 22119008

=T

PREZZO D'ACQUISTO: 725.000 EUR +« SUPERFICIE NETTA: ca. 230 m2 . VANI: 8 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 360 m?
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Codice oggetto: 22119008 - 93057 Regensburg

A colpo d'occhio

22119008 725.000 EUR
ca. 230 m? Casa unifamiliare
8 Kauferprovision
2 betragt 2,6775 %
(inkl. MwSt.) des
3 beurkundeten
1985 Kaufpreises
2 x Garage 2005
Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone




Codice oggetto: 22119008 - 93057 Regensburg

Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one
Gas energetica
21.03.2032 72.40 kWh/m2a
B
Gas
1985
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Codice oggetto: 22119008 - 93057 Regensburg

Una prima impressione

In einer der begehrtesten Wohngegenden von Regensburg, am Sallerner Berg, befindet
sich dieses attraktive Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einem sehr gepflegten
Gartengrundstiick, welche einen schénen Panoramablick vom Regensburger Dom, dem
Dreifaltigkeitsberg bis zu den Winzerer Hohen bietet. Dieser Bungalow mit gleich zwei
Garagen in zeitloser und moderner Architektur im Bauhaustil, befindet sich in attraktiver
Sud-Hanglage und verfugt Uber Gberdurchschnittliche 230 m2 Wohnflache, welche sich
auf zwei grof3ziigige Etagen erstreckt. Insgesamt stehen acht Zimmer, drei Bader, zwei
Kichen mit Einbauklchen inklusive der Einliegerwohnung mit eigenem Hauseingang zur
Verfigung, welche viel Platz fir die Kinder, Gaste, Au-Pair, ein Homeoffice sowie auch
noch Platz fir einen Wellnessbereich bieten kann. Die offene Raumaufteilung eroéffnet
zudem viel Spielraum fur das individuelle Wohnkonzept und erfillt somit die héchsten
Anspriiche an das Wohnen.

Betreten Sie durch den Haupteingang zunéchst das einladende Entree, welches mit
seiner Lichtkuppel viel Tageslicht hereinlasst und viel Platz mit gro3en Einbauschranken
fur eine Garderobe bieten kann. Gleich im Anschluss befindet sich die Gaste-Toilette.
Gelangen Sie nun anschlieBend zum Herzstiick der Immobilie: Dem reprasentativen
offenen Wohn- und Esszimmerbereich, welcher mit seinen bodentiefen Panorama-
Fenster einen sehr schénen weiten Ausblick bis zu dem Regensburger Dom und dem
Dreifaltigkeitsberg bietet. Dieser gesamte Wohnbereich ist offen gestaltet, und kann
individuell nach Thren Wiinschen eingerichtet werden. Somit findet sich dort auch noch
ausreichend Platz fir ein Klavier und zusatzlich noch eine groRe Wohnlandschatft.
Weiterhin bietet der Essbereich zudem auch gentgend Platz fir einen sehr grol3en
Esstisch, welcher den Mittelpunkt des Raumes bildet. Gleich im Anschluss befindet sich
die geschmackvolle Kiiche: Diese ist bereits mit einer zeitlosen Einbaukiche in einem
eleganten dunklen Holzton mit allen wichtigen technischen Geraten ausgestattet. Von
dem Wohnzimmer gelangen Sie auf die groRRe, sonnige Sudterrasse, welche sich perfekt
eignet, um ihre Gaste zu empfangen und laue Sommerabende entspannt mit einem Glas
Wein ausklingen zu lassen. Durch die bereits vorhandene Markise kénnen Sie sich
zudem jeder Wetterlage problemlos anpassen. Mit diesem traumhaften Auf3enbereich
stehen lhnen alle Mdglichkeiten offen und geniel3en Sie die Sommertage bis zum letzten
Sonnenstahl mit der ganzen Familie und Freunden!

Auch das grol3e Tageslicht-Bad in dieser Etage wird Sie Uberzeugen: So verfiigt das

Badezimmer Uber eine Dusche und eine zusatzliche Badewanne, in der sie nach einem
langem Tag Ruhe und Erholung finden. Als besonderes Highlight ist durch dieses grof3e




Fenster ein direkter Blick auf den Regensburger Dom gegeben, dem imposanten
Wahrzeichen Regensburgs. In dieser Wohnebene sind zudem drei weitere gerdumige
Zimmer vorhanden, welche sich beispielsweise ideal als Elternschlafzimmer mit den zwei

Kinderzimmer eignen. Fur sehr viel Tageslicht in diesen Raumlichkeiten sorgen die
bodentiefen doppeltirigen Fenster mit einem franzésischen Balkon.

Der darunterliegende Bereich des Hauses, welcher aufgrund der Hanglage ebenso
lichtdurchflutet ist wie das Obergeschoss, bietet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten einer
eigenstandigen Einliegerwohnung mit einem zweiten Hauseingang. So befinden sich dort
vier weitere Zimmer, die ebenso variabel als Kinder-, Schlaf- oder Blroraume genutzt
werden konnen, sowie ein Lagerraum, der zuséatzlich viel Stauraum bietet. Ein weiteres
Highlight: Durch die Hanglage verfugt dieses Geschoss gleich Uber drei Terrassen, so
dass zu jedem der Raume ein Ausgang zu einer dieser Terrassen flhrt.

Dieses Stockwerk verfligt auch Uber eine vollausgestattete Kiiche mit einer kleinen
Terrasse, sowie ein schones grof3es Badezimmer mit viel Tageslicht, und noch ein
weiteres Gastebadezimmer. Je nach Bedarf kann somit eine eigenstédndige Wohneinheit
integriert werden, so dass sich das Haus auch ideal fiir einen Mehrgenerationenhaushalt
eignet.

Dieser Idyllische Garten ist mit einer sehr groRen Terrassenflache gestaltet, auf der sie
laue Sommertage geniel3en oder gemutlich im Liegestuhl entspannen kdnnen. Ein
gepflegter Rasen mit einem Baumbestand rundet den traumhaften Garten ab und
ermoglichen es lhnen, Ihre persdnliche Garten-Oase in absoluter Ruhe zu erschaffen!
Durch die absolut ruhige Lage héren Sie auf diesem Anwesen nur die Gerausche der
Natur.

Direkt auf dem eignen Grundstiick befinden sich vor dem Haus zwei gerdumige Garagen
mit einem elektrischen Torantrieb, welche viel Platz fur ihre Autos bieten
(Stromanschluss fiir E-Auto vorhanden), und tiber einen privaten Zugang einen direkten
Weg ins Haus bieten.

Lassen Sie sich dieses einzigartige und auf dem Regensburger Immobilienmarkt sehr
rares Angebot in Traumlage nicht entgehen und lassen Sie sich bei einer personlichen
Fuhrung tberzeugen!

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 495.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 09.04.22 von 13:00 Uhr bis 17:00 Uhr. Wir bitten um
Voranmeldung flr die Besichtigung.




Codice oggetto: 22119008 - 93057 Regensburg

Dettagli dei servizi

- sehr begehrte und ruhige Wohnlage am Sallerner Berg

- traumhafter Ausblick auf Regensburg Dom, Dreifaltigkeitsberg bis zu den Winzerer
Hohen

- Architektur in einem zeitlosen Bauhausstil

- nicht einsehbares, sonniges Gartengrundstiick

- insgesamt vier Terrassen

- Einliegerwohnung mit eigenem Hauseingang

- elektrische Rollladen

- zwei Einbaukichen

- Gartenhéuschen

- zwei Garagen mit einem elektrischen Torantrieb und Stromanschluss fur das E-Auto
direkt am Haus

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 495.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 09.04.22 von 13:00 Uhr bis 17:00 Uhr. Wir bitten um
Voranmeldung flr die Besichtigung.




Codice oggetto: 22119008 - 93057 Regensburg

Tutto sulla posizione

Der Sallerner Berg ist bekannt fur seine schonen, exklusiven Architekten-Wohnh&user
und den atemberaubenden Ausblick auf die Stadt Regensburg und den Dom. Zahlreiche
idyllische Parks wie der Aberdeenpark befinden sich direkt vor der Haustlire. Am Regen
entlang nur wenige Meter zu Ful3 entfernt, sind zahlreiche Badebuchten sowie auch
schier endlose Radwege fir die Erholung und Freizeitgestaltung.

Die Altstadt mit ihren zahlreichen Einkaufs- und Unterhaltungsmoglichkeiten erreichen
Sie in nur wenigen Minuten bequem mit dem Auto. Das Alexcenter mit Apotheken, dem
Kaufland und diversen Geschéften, ist nur 5 Minuten entfernt. Aber auch Stadtamhof mit
seinem bezaubernden Flair und den schénen Restaurants erlangen Sie in nur ca. 15
Minuten zu Ful3. In unmittelbarer Nahe befindet sich zudem eine Bushaltestelle mit
regelmafig verkehrenden Anbindungen in die Innenstadt. Mehrere Supermarkte, die
Grundschule und ein Gymnasium, viele Cafés - Backerei und ein Arztehaus befinden sich
ebenso in der Umgebung, eine Grundschule sogar direkt auf dem Sallerner Berg.

Die unmittelbarer Lage zu der Autobahn und dem Donaueinkaufszentrum - Innenstadt
steigern die Attraktivitat dieser Wohnlage.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 495.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 09.04.22 von 13:00 Uhr bis 17:00 Uhr. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.




Codice oggetto: 22119008 - 93057 Regensburg

Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.3.2032.

Endenergieverbrauch betragt 72.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Gerald Loers

Galgenbergstraflie 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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