VON POLL

Regensburg

Neubau - Exklusive Luxuswohnung in Stadtvilla mit
335 gm Privatgarten im Inneren Osten!

Codice oggetto: 25119026ab

PREZZO D'ACQUISTO: 825.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 207 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 335 m?
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Codice oggetto: 25119026ab - 93055 Regenshburg

A colpo d'occhio

25119026ab
ca. 207 m2
a due falde
8

2

2

2024

1 x Garage

825.000 EUR
Piano terra
2024

Ristrutturato
massiccio

Bagni di servizio,
Giardino / uso
comune
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Dati energetici

a pavimento

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

20.07.2033

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Attestato Prestazione
Energetica

15.10 kWh/m2a

A+

1955
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Codice oggetto: 25119026ab - 93055 Regensburg

Una prima impressione

Sind Sie auf der Suche nach einer einzigartigen Immobilien-Raritat, die nicht nur durch
stilvollen Charakter, sondern auch durch eine exklusive Lage besticht? Diese charmante
Stadtvilla im begehrten Inneren Osten von Regensburg kdnnte genau das sein, was Sie
suchen. Eingebettet in ein gro3zugiges, gepflegtes Gartengrundstiick, prasentiert sich
das vollstandig modernisierte und kernsanierte Anwesen als echtes Juwel.

Die Villa wurde mit modernster Technik ausgestattet, darunter eine Luft-Warme-Pumpe,
die hervorragende Energiewerte der Klasse A+ liefert — vergleichbar mit einem KfWw40-
Haus. So konnen Sie nicht nur stilvoll und komfortabel, sondern auch nachhaltig und
energieeffizient wohnen. Auf Uber 205 m2 Wohnflache mit Giber 330 gm
Gartengrundstlck, verteilt auf zwei grof3ztigigen Etagen, bietet diese Immobilie ein
herrschaftliches Zuhause fiir die ganze Familie.

Schon beim Betreten des Anwesens spiren Sie die Grof3zligigkeit und Eleganz, die
diese Villa ausstrahlt. Der einladende Vorhof bietet nicht nur ausreichend Platz fur einen
Aul3enstellplatz, sondern fihrt Sie zu der massiven, stilvollen Haustir. Hinter dieser
verbirgt sich ein gro3zligiges Entree, das Sie in die Welt dieser beeindruckenden Villa
eintreten lasst. Das weite, helle Treppenhaus, ausgestattet mit einer imposanten
Echtholztreppe und einem hochwertigen Holzgelénder, verbindet die einzelnen
Wohnetagen harmonisch miteinander.

Im Erdgeschoss erwartet Sie der Mittelpunkt des Hauses: ein luxurioser Wohn- und
Essbereich, der mit seiner Grof3zugigkeit beeindruckt und zum Verweilen einladt. Ein
langer, eleganter Flur fihrt Sie durch die Wohnung und 6ffnet sich zu dem offenen
Wohnbereich, der ausreichend Platz fir eine gemuitliche Couchlandschaft bietet. Der
angrenzende Design-Wintergarten ist ein echtes Highlight, mit bodentiefen Fenstern, die
den Blick in den weitlaufigen, griinen Garten freigeben. Diese griine Oase ladt nicht nur
im Sommer zum Entspannen und Geniel3en ein. VVon hier aus betreten Sie auch die
grof3zligige Siidterrasse, die perfekt fur fréhliche Grillabende mit Freunden oder einfach
zum Sonnenbaden geeignet ist.

Das groRRe Gartengrundstiick (335 gm) bietet eine Vielzahl von Méglichkeiten, um es
nach lhren individuellen Wiinschen zu gestalten. Ob Sie einen gemutlichen Lounge-
Bereich mit einer Hollywoodschaukel einrichten, eine Eventterrasse fur gesellige Abende
schaffen oder den Garten als lhre persénliche Ruheoase nutzen — dieses Anwesen bietet
Ihnen den Raum, um lhre TrAume zu verwirklichen. Die gepflegte Gartenanlage ist der




perfekte Ruckzugsort inmitten der Stadt.

Die offene Wohnkiiche, die sich ideal in den Wohn- und Essbereich integriert, bietet viel
Raum fir kulinarische Kreationen und lhre individuellen Gestaltungsideen. Ob mit einer
mafigeschneiderten Einbaukiche oder einer modernen Kiichenausstattung — dieser
Raum wird zum Mittelpunkt fir Kochliebhaber und |adt dazu ein, mit Familie und
Freunden gesellige Stunden zu verbringen. Der angrenzende Essbereich ist gro genug,
um einen beeindruckenden Esstisch zu beherbergen, an dem die ganze Familie ihren
Platz findet und gemeinsame Mahlzeiten geniefl3en kann.

Das moderne Tageslichtbad im Erdgeschoss lasst keine Wiinsche offen. Mit zwei
Waschbecken, einer gro3en Glasdusche und einer gemutlichen Eckbadewanne bietet es
Ihnen den perfekten Ort, um nach einem langen Arbeitstag zu entspannen und die Seele
baumeln zu lassen. Selbstverstandlich kénnen Sie hier noch Ihre eigenen Winsche und
Ideen fur die Ausstattung einbringen, um das Badezimmer zu lhrem ganz personlichen
Wellnessbereich zu machen.

Ein weiterer Pluspunkt dieser Villa ist das Untergeschoss, das flexibel genutzt werden
kann. Es bietet Ihnen die Méglichkeit, eine eigenstandige 1,5-Zimmer-Einliegerwohnung
mit separatem Eingang, groRem Badezimmer und eigenem Terrassenbereich zu
schaffen. Alternativ kénnen Sie diesen Bereich Uber eine elegante Holztreppe im Wohn-
Essbereich des Erdgeschosses erschlief3en und ihn als zusatzlichen Wohnraum,
Gastezimmer oder luxuriosen Wellnessbereich mit Sauna nutzen.

Dieses Anwesen ist mehr als nur eine Immobilie — es ist ein Zuhause, das Grof3zugigkeit,
Stil und modernen Komfort miteinander vereint. Die Kombination aus luxurioser
Ausstattung, traumhaftem Garten und exzellenter Lage macht diese Stadtvilla zu einer
aulRergewdhnlichen Gelegenheit, die Sie sich nicht entgehen lassen sollten. Hier wird
Wohnen zu einem Erlebnis und jeder Tag zu einem kleinen Urlaub im eigenen Zuhause.
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Dettagli dei servizi

Hervorragende Merkmale dieser einzigartigen Wohnung:

*Begehrte und ruhige Wohnlage: Geniel3en Sie die Vorziige des Inneren Ostens von
Regensburg, eine der gefragtesten Wohngegenden der Stadt.

*Energieeffizienz: Die Bauweise entspricht dem KfW40-Standard und bietet A+
Energiewerte sowie eine Photovoltaikanlage, die zu niedrigen Energiekosten beitragt.
*Kernsanierung 2024: Das Gebaude wurde im Jahr 2024 vollstandig kernsaniert und
erstrahlt in neuem Glanz.

*Hochwertige Ausstattung: Edle Materialien und sorgféltig ausgewahlte
Ausstattungsmerkmale sorgen fur hochsten Wohnkomfort.

*Grof3zuigiger Wintergarten und Terrassen: Ein sehr gro3er Design-Wintergarten und
mehrere Terrassen bieten viel Platz fur Entspannung und gesellige Stunden.
*Ruhiges Gartengrundstiick: Das Uberdimensionale Gartengrundstiick mit ca. 335 m2im
Sondernutzungsrecht [&adt zum Verweilen und Gestalten ein.

Stellplatz in der Parkgarage.

eIndividueller Innenausbau: Sie haben die Moglichkeit, den Innenausbau nach lhren
personlichen Vorstellungen zu gestalten.

*Provisionsfrei: Dieses exklusive Angebot ist provisionsfrei.

- Wohnung EG: ca. 193,90 gm mit Wohnbereich im Untergeschoss

Baubeschreibung auf Anfrage.
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Tutto sulla posizione

Die Stadtvilla befindet sich in einer ruhigen Wohngegend im Inneren Osten von
Regensburg. Abseits vom stadtischen Trubel kbnnen Bewohner hier eine entspannte und
erholsame Atmosphéare geniel3en. Die geringe Verkehrsbelastung sorgt fur eine
angenehme Stille und ermdglicht einen Rickzugsort vom hektischen Alltag.

Die Stadtvilla profitiert von einem grol3en eingewachsenen Gartengrundstick, das eine
Oase der Ruhe inmitten der Stadt darstellt. Der idyllische Gartenbereich bieten nicht nur
visuelle Reize, sondern schaffen auch eine naturnahe Umgebung, die zu Spaziergédngen
und Entspannung im Freien einladt.

Die Wohnstral3e punktet mit einer erstklassigen Wohnqualitat, die durch die ruhige Lage
und die charmante Umgebung gepragt ist. Bewohner kénnen hier ein behagliches
Zuhause finden, fernab von Verkehrsgerauschen und Hektik, was zu einer insgesamt
hoheren Lebensqualitat beitragt. Diese sehr ruhige Wohnlage eignet sich besonders gut
fir Familien. Kinder kdnnen sicher in der Umgebung spielen, und die Nahe zu
Griunflachen bietet ideale Voraussetzungen flir gemeinsame Familienaktivitaten im
Freien. Trotz der ruhigen Lage ist die Stadtvilla sehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angebunden, was den Zugang zu den Annehmlichkeiten der Stadt und umliegenden
Einrichtungen erleichtert. Gleichzeitig sind Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und andere
wichtige Einrichtungen bequem erreichbar.

Insgesamt bietet diese einzigartige Stadtvilla eine einzigartige Kombination aus urbanem
Lebensstil und ruhiger Wohnqualitét, die einen idealen Riickzugsort flir Menschen
darstellt, die die Vorzlge beider Welten schatzen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.7.2033.

Endenergiebedarf betragt 15.10 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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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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