VP ‘ VON POLL

Regensburg

Verkauft - Ihr neues Zuhause mit Herz — Stil, Raum
und Ruhe in Regensburgs Suden!

Codice oggetto: 25119030

PREZZO D'ACQUISTO: 723.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 142 m2 « VAN 6 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 208 m2
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Codice oggetto: 25119030 - 93053 Regensburg

A colpo d'occhio

25119030 723.000 EUR

ca. 142 mz Porzioni di bifamiliari

a due falde Kauferprovision

6 2,6775 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises.

1 x superficie libera,

1 x Garage Come nuovo

massiccio

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




Codice oggetto: 25119030 - 93053 Regensburg

Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one
Gas energetica
30.06.2035 69.70 kWh/m?2a
B
Gas
2001
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Codice oggetto: 25119030 - 93053 Regensburg

Una prima impressione

In bester Wohnlage im Regensburger Stadtsiiden, ruhig gelegen in einer gepflegten
Anliegerstraflie ohne jeglichen Durchgangsverkehr, prasentiert sich diese
auBergewdhnliche Doppelhaushélfte als wahres Zuhause mit Charakter, Stil und viel
Gefuhl. Am Ende der letzten Hausreihe gelegen, erdffnet sich hier eine grol3ziigige
Wohnwelt mit ca. 145?m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Etagen und ein ausgebautes
Dachstudio — eingebettet in einen liebevoll angelegten Garten, der sich sanft um das
Haus schmiegt.

Bereits der erste Eindruck Giberzeugt: Ein kleiner Vorgarten mit der Moglichkeit fir eine
charmante Sitzgelegenheit hei3t Bewohner und Gaste gleichermalien herzlich
willkommen. Die moderne Glashaustire mit Dreifachverriegelung fuhrt in ein einladendes
Entree, das nicht nur Raum fiir eine Garderobe mit Einbauschranken bietet, sondern
auch den Zugang zu einem hellen Gaste-WC mit Tageslicht eroffnet. Edle Bordiren und
geschmackvolle Fliesen setzen hier einen stilvollen Akzent, der sich wie ein roter Faden
durch die gesamte Immobilie zieht.

Im Inneren 6ffnet sich der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich — das Herzstlick des
Hauses. Der hochwertige Parkettboden verleiht dem grof3ztigigen Raum Warme und
Eleganz, wahrend bodentiefe Fenster den Blick in den idyllischen Garten freigeben. Hier
verschmelzen Wohnen, Leben und Entspannen auf harmonische Weise: ob gemitliche
Abende mit der Familie, Dinner mit Freunden oder einfach nur stille Momente mit einem
Buch — dieser Ort bietet Raum fir all das, was das Leben schon macht.

Angrenzend befindet sich die stilvolle Einbaukiiche, die bereits vollstéandig ausgestattet
ist — mit Cerankochfeld, Backofen, Dunstabzugshaube in Edelstahl, Spile und
Kuhlschrank. Die Kombination aus hellen Fronten und warmen Holzakzenten sorgt fir
eine moderne, wohnliche Atmosphéare. Grol3ziigig geschnitten und funktional geplant, ladt
dieser Raum Hobbykdche zum kreativen Austoben ein. Durch eine praktische Schiebetir
ist der direkte Ubergang zum Essbereich gegeben — kurze Wege, groRe Wirkung.

Ein echtes Highlight ist die grof3ziigige Westterrasse, die durch eine stilvolle verglaste
Uberdachung erganzt wird. Sie schiitzt zuverlassig vor Wind, Sonne und Regen, ohne
den Blick ins Freie einzuschréanken. So wird dieser Bereich zum erweiterten Wohnraum —
ideal fur Frihsttcke im Freien, entspannte Lesestunden oder gesellige Grillabende, ganz
unabhangig vom Wetter. Der angrenzende Garten begeistert mit dekorativen Elementen,
lauschigen Sitzplatzen und viel Platz fur Kinder oder griine Hobbys. Hier entsteht eine




ganz personliche Wohlfihloase — mitten in der Stadt und doch wunderbar ruhig.

Uber eine elegante Fliesentreppe mit weiBem Metallhandlauf gelangen Sie ins
Obergeschoss, das durch helle Rd&ume und durchdachte Grundrisse Uberzeugt. Das
moderne Tageslichtbad ist hochwertig ausgestattet mit Dusche, Badewanne und
Waschtisch — ein Ort zum Durchatmen und Entspannen. Das Schlafzimmer bietet
genlgend Platz fiir ein grol3es Bett und weitere Mobelstlicke, wahrend zwei weitere
Zimmer mit bodentiefen Fenstern und franzdsischen Balkonen ein angenehm offenes
Wohngefiihl vermitteln. Ob als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice — hier ist
Raum fir jede Lebensphase.

Uber die imposante Treppe mit Echtholzstufen gelangen Sie stilvoll in das 2.
Obergeschoss.”

Im ausgebauten Dachstudio entfaltet sich ein weiteres Highlight der Immobilie: Der hohe,
offene Raum mit rustikalem Holzbalken und zwei bodentiefen Fenstertiren mit
franzosischen Balkonen bietet ein ganz besonderes Ambiente. Ob als Atelier,
Spielzimmer, Rickzugsort oder kreativer Raum — hier entsteht Ihr ganz personlicher
Lieblingsplatz. Die vorbereitete Leitungsfiihrung ertffnet sogar die Moglichkeit, diesen
Bereich um ein kleines Bad zu ergdnzen und somit als eigenstandige Wohneinheit zu
nutzen.

Auch das Untergeschoss weil3 zu Uberzeugen: Ein grol3ziigiger Hobbyraum bietet Platz
fur sportliche Aktivitaten, kreative Hobbys oder ein kilhles Schlafzimmer an heil3en
Sommertagen. Erganzt wird das Souterrain durch einen grof3en Lagerraum sowie einen
funktionalen Wasch- und Heizraum — durchdacht, praktisch und bereit ftir Ihre
individuellen Bedurfnisse.

Eine eigene Garage direkt am Haus rundet das Angebot ab und bietet Komfort und
Sicherheit im Alltag.

Diese stilvolle Doppelhaushélfte vereint hochwertige Ausstattung, groR3zlgige
Raumaufteilung und eine aul3ergewdhnlich ruhige Lage zu einem ganz besonderen
Gesamtpaket. Ob als Familiennest, Rlickzugsort oder Lebensprojekt — hier entsteht nicht
einfach nur ein neues Zuhause, sondern ein Ort zum Ankommen, Wohlfiihlen und
Bleiben.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 445.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 19.07.25 um 14.00 Uhr mdglich. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.

Lassen Sie sich bei einer personlichen Besichtigung von dieser besonderen Immobilie
begeistern — wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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Dettagli dei servizi

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 445.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 19.07.25 um 14.00 Uhr mdglich. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.

- Uberdurchschnittlich breite Doppelhaushalfte mit beeindruckenden 6,30?m AuRenmani
— groRRziligiges Wohngefuhl garantiert

- Absolut ruhige Wohnlage in einer Stichstral3e, das Haus liegt geschitzt in der letzten
Reihe

- Hochwertige Innenausstattung mit edlen Parkettbdden und hellen, zeitlos eleganten
Fliesen

- Energieeffizientes Niedrigenergiehaus mit einem sehr guten Verbrauchswert von
69,7?kWh/(m2-a) (Klasse B)

- Zusatzliche Betondammung an der Kellerauf3enwéande — flr optimierte
Energieeinsparung

-Warmeschutzverglasung mit Kunststofffenstern, K-Wert 1,1-1,2 — ideal flr ein
angenehmes Wohnklima

Umlaufende Kiestraufe mit Betonrandsteinen — stilvolle und pflegeleichte Einfassung des
Hauses

-Grol3er, sonniger und aufRerst gepflegter Garten mit Uberdachter Westterrasse — perfekt
fur Geniel3er

Regelmalige Wartung von Heizung und Fensterdichtungen

— fur Werterhalt und Funktionalitat

Fachlich begleiteter Neubau mit unabhangiger Baubegleitung durch einen
Sachverstandigen

Rollladen an allen Fenstern — fir Sichtschutz, Warmedammung und Sicherheit

- Grol3zugig ausgebautes Dachstudio mit Vorbereitung fr ein zweites Badezimmer.

- Zusatzliches Gastezimmer bzw. Hobbyraum im Untergeschoss — flexibel nutzbar

- Garage sowie zusatzlicher Stellplatz direkt auf dem Grundstiick

- Garagendach vollstandig nachtraglich isoliert

Direkte Busanbindung fuBlaufig erreichbar — ideal fir Alltag und Pendelwege. Umgeben
von Natur und Feldern — naturnahes Wohnen mit hoher Lebensqualitat

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 445.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 19.07.25 um 14.00 Uhr mdglich. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.

Lassen Sie sich bei einer perstnlichen Besichtigung von dieser besonderen Immobilie
begeistern — wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme
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Tutto sulla posizione

Der Regensburger Suden vereint auf besondere Weise das Beste aus zwei Welten: Hier
genielRen Sie die Nahe zur historischen Altstadt ebenso wie die Ruhe und Weite
naturnaher Landschaft. Urbanes Leben und entspanntes Wohnen im Griinen gehen in
dieser Lage Hand in Hand — ein Spagat, den nur wenige Stadtteile so harmonisch
schaffen. Umgeben von Feldern, Spazierwegen und gepflegten Wohnanlagen wohnen
Sie hier in einem Umfeld, das Lebensqualitat grol3schreibt — ruhig, sicher und
familienfreundlich.

Die Immobilie befindet sich im beliebten Ortsteil Leoprechting — einem der begehrtesten
Wohngebiete des Regensburger Stadtsiidens. Die Umgebung ist gepragt von modernen
Reihenhéausern, charmanten Mehrfamilienhausern und einer natirlichen Umgebung, die
zu jeder Jahreszeit zum Spazieren, Radfahren oder einfach zum Innehalten einladt.
Besonders Familien schatzen die angenehme Nachbarschaft, die verkehrsberuhigten
Stral3en und die Nahe zu Schulen, Kindergarten und Spielplatzen.

In direkter Nahe — nur wenige Schritte vom Haus entfernt — befindet sich eine
Bushaltestelle mit regelmaRig verkehrenden Linien, die Sie bequem und schnell ins
Stadtzentrum bringen. Auch das Universitatsklinikum sowie die Universitat Regensburg
sind in wenigen Minuten erreichbar — ein grol3er Vorteil fur Studierende, Mitarbeitende
oder auch zur Kapitalanlage. Wer mit dem Auto unterwegs ist, gelangt in kiirzester Zeit
zur Autobahnauffahrt, sodass auch tUberregionale Verbindungen schnell und komfortabel
erreichbar sind.

Fur den taglichen Bedarf finden sich zahlreiche Einkaufsmaglichkeiten in der Umgebung:
In der nahen Nachbargemeinde Pentling sind alle bekannten Supermarkte,
Drogeriemarkte sowie weitere Dienstleister anséssig — praktisch gelegen und schnell
erreichbar. Und wer Lust auf einen Bummel oder einen Cafébesuch in der Altstadt hat,
erreicht das Zentrum von Regensburg mit dem Auto oder den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln in weniger als zehn Minuten.

Eine Lage, die den Alltag erleichtert, das Leben bereichert — und das Zuhause zur besten
Entscheidung macht.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 445.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 19.07.25 um 14.00 Uhr maglich. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 69.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

Die Firma von Poll Immobilien GmbH - vertreten durch die VON POLL IMMOBILIEN
Geschaftsstelle Regensburg, Geschéftsstelleninhaber: Gerald Loers - hat Ihnen fiir diese
Immobilie eine Gelegenheit zum Kauf/zur Miete vorgestellt und nachgewiesen.

Sollte es infolgedessen fur dieses Objekt zu einem Kauf-/Mietvertragsabschluss mit der
Eigentimerseite kommen, wird hiermit darauf hingewiesen, dass Nachweis bzw.
Vermittlung ausschlief3lich durch die Firma von Poll Immobilien GmbH zustande kamen
und somit wird, im Falle des Zustandekommens eines Kauf-/Mietvertrages, die
nachfolgend aufgeflhrte Maklercourtage fallig und zahlbar. Die von Poll Immobilien
GmbH ist berechtigt, auch fur den anderen Vertragspartner provisionspflichtig tatig zu
werden.
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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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