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Exposé

Wohnung in Regensburg

Sofort einziehen!Helle, moderne und lichtdurchflutete 3
Zimmer Wohnung im Inneren Westen von RGB!

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

1973

3,00
86,00 m?
Ol
10.000 €
363 €

www.ohne-makler.net/expose/320828

Objekt-Nr. OM-320828
Wohnung

Verkauf: 449.900 €

Ansprechpartner:
Tatiane Bernardino
Mobil: 0176 45926798

Agnesstrafie 19
93049 Regensburg
Bayern
Deutschland

Ubernahme sofort

Zustand Erstbez. n. Sanier.
Schlafzimmer 2

Badezimmer 1

Etage 1. OG
Tiefgaragenplatze 1

Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Exklusive 3-Zimmer-Wohnung im begehrten Inneren Westen von Regensburg — Erstbezug nach
umfassender Sanierung!

Diese Hochparterre-Wohnung bietet auf ca. 86 m? modernen Wohnkomfort und stilvolles
Design.

Die Sanierung umfasst einen hochwertigen Echtholz-Parkettboden in allen Rdumen, neu
verlegte Wasserleitungen im Badezimmer und WC sowie eine vollstandig erneuerte Elektrik
inklusive Steckdosen, Schaltern und Sicherungskasten.

Das elegante Badezimmer ist mit einer grof3ziigigen Regendusche, modernen Fliesen, einem
LED-beleuchteten Spiegel und stilvollen Armaturen ausgestattet, wihrend das separate WC
ebenfalls vollstandig saniert wurde.

Frisch verspachtelte und verputzte Wande sowie neue Innentiiren sorgen flir ein zeitgeméafies
Ambiente.

Die stimmungsvolle LED-Beleuchtung mit Spots und Leisten in Kiiche, Bad, Flur und WC
setzt optische Highlights.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich tiberzeugt mit grofen Fenstern und direktem
Zugang zum Sudbalkon, der einen herrlichen Blick ins Griine bietet und zum Entspannen
einladt.

Die Kiiche ist mit allen Anschliissen fiir Ihre individuelle Gestaltung ausgestattet, inklusive
Waschmaschinenanschluss fiir mehr Flexibilitat. Die Schlafzimmer bieten grof3ztigige
Raumaufteilungen und eine ruhige Lage fiir erholsame Nachte.

Die Ol-Zentralheizung, die 2017 erneuert wurde, sorgt fiir angenehme Warme.

Das gesamte Gebaude wurde aufwendig saniert, mit erneuerter Fassade und Dach in den
Jahren 2023/2024 sowie einer neuen Klingel- und Briefkastenanlage, die 2024 installiert
wurde.

Zur Wohnung gehoren ein eigener Kellerraum und ein Tiefgaragenstellplatz (zzgl. 10.000 €).

Diese bezugsfreie Wohnung kombiniert hochwertige Ausstattung, zeitgemafie Gestaltung und
eine erstklassige Lage zu einem perfekten Zuhause im begehrten Westenviertel von
Regensburg.

Ausstattung

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Gaste-WC

Lage

Die Wohnung befindet sich in der begehrtesten und charmantesten Wohngegenden
Regensburgs, im Stadtteil Westenviertel. Diese Lage bietet eine ideale Mischung aus urbanem
Komfort und naturnaher Umgebung, was sie sowohl fuir Familien als auch fiir junge
Berufstatige auflerst attraktiv macht.

Direkt gegentiber befinden sich ein Netto-Supermarkt, eine Backerei und eine
Sparkassenfiliale, was die schnelle Erledigung des taglichen Bedarfs besonders bequem
macht.

Auch zahlreiche Arztpraxen in der unmittelbaren Umgebung sorgen fiir eine hervorragende
medizinische Versorgung.
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Die Umgebung ladt zu zahlreichen Freizeitaktivitaten ein. Der Donaupark, der Baggerweiher
und das Westbad sind nur wenige Minuten mit dem Fahrrad entfernt und bieten zahlreiche
Moglichkeiten zur Erholung.

Diese Naherholungsgebiete sind ideal fir Spazierginge, Schwimmen und weitere Outdoor-
Aktivitaten.

Ebenso gibt es zahlreiche Fahrrad- und Wanderwege, die zu aktiven Ausfliigen in die
Umgebung einladen. Auch Spielplatze und Sportvereine befinden sich in der Nahe, was
besonders fiir Familien eine hohe Attraktivitat bietet.

Eine Besonderheit der Lage ist die Moglichkeit, schnell und unkompliziert (in weniger als 10
min) mit dem Fahrrad entlang der Donau in die Altstadt von Regensburg zu gelangen.

Dieser malerische Weg ladt dazu ein, das Auto stehenzulassen und die Fahrt in die Innenstadt
auf entspannte Weise zu geniefien.

Die Altstadt selbst, die zum UNESCO-Weltkulturerbe gehort, bietet eine Vielzahl an
kulturellen, kulinarischen und historischen Highlights.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich auferdem weitere Einkaufsmoglichkeiten,
Apotheken und eine Auswahl an Restaurants, die den taglichen Bedarf umfassend abdecken.

Diese Lage ist daher eine ideale Wahl fuir alle, die zentrales Wohnen mit hoher Lebensqualitat
und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten verbinden mochten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/320828 Seite 3/11



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 120,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Galerie

Badezimmer
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Galerie

Schléfzinimer :
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Kinderzimmer
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Galerie

Flur

Abstellraum
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Exposeé - Galerie

Sudbalkon

Augenfassade
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Anhange

1. Exposé
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HELLE, MODERNE UND LICHTDURCHFLUTETE
3 ZIMMER WOHNUNG IM WESTEN

AgnesstraBBe 19
Q 93049 Regensburg

449.900 -€
(exkl. TG Stellplaz)

ELEGANZ TRIFFT KOMFORT: ERSTBEZUG IN EXKLUSIVER 3-ZIMMER-WOHNUNG
IM BEGEHRTEN INNEREN WESTEN VON REGENSBURG

Diese luxuridse 3-Zimmer-Wohnung im inneren Westen von Regensburg ist ein einzigartiges
Zuhause fir all jene, die Stil, Qualitat und Exklusivitéat schatzen. Die moderne, hochwertige
Ausstattung und das elegante Design machen diese Wohnung zu einem Riickzugsort fir héchste
Anspriche. In einer der gefragtesten und ruhigsten Lagen der Stadt genieBen Sie eine perfekte
Mischung aus urbanem Komfort und privatem Wohlfihlambiente. Hier finden Sie kein gewshnliches
Zuhause - sondern einen Ort, der Ihre Werte und Lebensart zum Ausdruck bringt.

AUSSTATTUNGEN:
LN
L " Taire Erstbezug nach Tiefgaragenstellplatz
me 86m* Wohnflache %O@ Sanierung Q (zzgl. 10.000,-€)
[ B8 2 Zimmer "Q Siid-Balkon = 2 min mit dem Fahrrad zu
ﬂ ﬂ:}‘h O Infineon
Badezimmer mit A 7 9 Autobahn Anbindung
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DIE WOHNUNG

Diese elegante Hochparterre-Wohnung in einem
gepflegten Mehrfamilienhaus mit acht Wohneinheiten
aus dem Jahr 1973 wurde umfassend und hochwertig

saniert und bietet exklusiven Wohnkomfort auf
héchstem Niveau.

Das Badezimmer erstrahlt in neuem Glanz, vollstandig
saniert und mit neuen Wasserleitungen ausgestattet.
Ein hochwertiger Echtholz-Parkettboden zieht sich
durch die gesamte Wohnung und verleiht ihr ein
anspruchsvolles, zeitgemaBes Ambiente. Alle Wande
wurden sorgféltig verspachtelt und verputzt, sowie
alle Innentiren ausgetauscht. Die Elektrik wurde
vollstandig erneuert, inklusive neuer Sicherungskasten,
Steckdosen und Lichtschalter. Fir eine angenehme

Beleuchtung sorgen stilvolle LED-Spots und -Leisten in
Kiche, Flur, Bad und WC.

Beheizt wird die Wohnung iber eine Ol-
Zentralheizung, die in 2017 erneuert wurde. Der
Energieausweis bescheinigt die Energieeffizienzklasse
D. Zudem wurde die Fassade und das Dach des
Gebaudes in den Jahren 2023 /2024 saniert, was die
Energieeffizienz und der Wert der Immobilie weiter
steigert.

Ein groBzigiger Sidbalkon mit Blick ins Grine ladt
zum Verweilen und Entspannen ein. Die ruhige Lage in
Kombination mit der hochwertigen Ausstattung macht

diese Wohnung zum perfekten Rickzugsort fir
Liebhaber stilvollen, modernen Wohnens.




DAS WOHN - UND ESSZIMMER

Der groBziigige Wohn- und Essbereich vereint sich in
einem offenen Raumkonzept, das modernes Wohnen
auf héchstem Niveau bietet.

Die groBen Fenster und die Balkontir lassen viel
natirliches Licht herein und schaffen eine helle,
einladende Atmosphare.

Durch die Verschmelzung von Wohn- und Essbereich
entsteht ein freier, flexibler Raum, der zum Mittelpunkt
des Lebens wird.

Hier kénnen Sie entspannt wohnen, essen und
gemeinsam Zeit verbringen - alles in einem Raum, der
durch seine Offenheit und Helligkeit iberzeugt.

Der Zugang zum Balkon erweitert den Raum nach
drauBen, wo Sie den Blick ins Griine genieBen und die
frische Luft in Ruhe auf sich wirken lassen kénnen.

Die groBen Fenster bieten eine wunderbare Aussicht
und verbinden den Innenraum perfekt mit der Natur.

Dieser offene Bereich lasst sich ganz nach Ihren
Wiinschen gestalten und bietet ausreichend Platz fur
Wohnkomtort und gemitliche Mahlzeiten in einem
modernen, lichtdurchfluteten Ambiente.




DIE KUCHE

Diese Kiiche bietet lhnen die besten Voraussetzungen, um
lhre Traumkiche zu verwirklichen.
Ein groBes Fenster sorgt nicht nur fir viel Tageslicht,
sondern erméglicht auch eine optimale Beliftung, sodass
beim Kochen stets frische Luft hereinstrdmen kann.

Zahlreiche Steckdosen sind vorhanden, sodass Sie lhre
Kichengerate flexibel und nach Bedarf anschlieBen
kénnen. Auch ein Anschluss fir die Waschmaschine ist

bereits integriert, was den Raum noch praktischer macht.

Diese Kiiche bietet Ihnen die perfekte Grundlage, um sie
nach lhren Vorstellungen zu gestalten.
Dank der optimalen Vorbereitungen kdnnen Sie hier eine
moderne, funktionale Kiche schaffen, die Ihren
individuellen Ansprichen gerecht wird.

*die abgebildete Kiche dient nur zu Veranschaulichungzwecken




SCHLAFZIMMER

Das Elternschlafzimmer dieser Immobilie besticht durch
seine groBzigige Raumaufteilung und bietet eine wahre
Wohlfihloase. Mit genigend Platz fir ein groBes Bett,
einen Kleiderschrank und zusatzliche Mébelsticke lasst
dieses Zimmer keine Winsche offen.

Das Fenster lasst viel Tageslicht in den Raum und schafft
eine helle, einladende Atmosphéare.. Die durchdachte
Raumaufteilung bietet zudem die Méglichkeit, eine
gemitliche Leseecke oder einen kleinen Arbeitsplatz
einzurichten.

Die ruhige Lage des Zimmers garantiert eine erholsame
Nachtruhe, sodass Sie sich nach einem langen Tag
zurickziehen und entspannen kénnen.

Das gerdumige Elternschlafzimmer ist der perfekte Ort, um
neue Energie zu tanken und sich rundum wohlzufihlen. Hier
finden Sie den idealen Rickzugsort, um den Alltag hinter
sich zu lassen und in entspannter Atmosphére neue Kraft
zu schépfen.




KINDERZIMMER

Dieses helle und liebevoll gestaltete Zimmer bietet
einen idealen Rickzugsort fir Kinder - ein Ort, an
dem sie sich frei entfalten kénnen.

Hier gibt es genigend Raum zum Spielen, Lernen
und Tréwmen, wahrend das natirliche Tageslicht
durch das Fenster stromt und eine warme,
einladende Atmosphare schafft.
Es ist ein Raum, der Geborgenheit ausstrahlt und
Kindern das Gefihl gibt, in ihrem eigenen kleinen
Reich zu sein, in dem sie sich sicher und wohlfihlen

Doch nicht nur als Kinderzimmer eignet sich dieser
Raum perfekt. Auch als Homeoffice oder kreativer
Rickzugsort bietet er viel Potenzial.

Ob fir konzentriertes Arbeiten oder fir persénliche
Entfaltung - dieser Raum passt sich flexibel den

Bedirfnissen lhrer Familie an.

\ A A 4

vvY




DAS BADEZIMMER UND DAS GASTE WC

Die vollsténdig sanierten Badezimmer und WC
bieten modernen Komfort und stilvolles Design. In
beiden R&dumen wurden samtliche
Wasserleitungen neu verlegt, was eine
einwandfreie Funktion und zeitgema&Be Standards
garantiert.

Hochwertige Fliesen verleihen eine elegante,
zeitgemaBe Optik.

Ein Handtuchtrockner sorgt fir zusatzlichen
Komfort, wahrend der LED-beleuchtete Spiegel
das Bad perfekt ausleuchtet und ein mo§ernes
Ambiente schafft. Neu installierte LED-Leuchten
und Akzentleisten setzen stilvolle Highlights und
verleihen dem Raum eine luxuridse Ausstrahlung.

Die groBzigige Regendusche bietet ein
erfrischendes unfentspannendes Duscherlebnis
und erfillt héchste Anspriche.

Das separate WC wurde ebenfalls vollstandig
saniert, inklusive neuer Wasserleitungen. LED-
Spots, ein LED-beleuchteter Spiegel, ein modernes
Waschbecken und ein kompakter Heizkérper
sorgen auch hier fir eine hochwertige Ausstattung
und stilvolle Atmosphare, die sich harmonisch in
das Gesamtbild der Wohnung einfigt.

Durch die Trennung von Bad und WC genieBen
Sie zusatzlichen Komfort und Flexibilitat im Alltag
— ein luxuriéses Raumkonzept, das sowohl
Privatsphare als auch héchste Anspriche an Stil
und Funktionalitat erfullt.




BALKON

Der frisch renovierte Balkon mit Sidausrichtung ist ein
echtes Highlight und l&dt zum Verweilen ein.

Der neue Bodenbelag und frische Anstrich verleihen
ihm eine moderne und stilvolle Optik.
Dank der Sidlage kénnen Sie die Sonne den ganzen
Tag genieBen - perfekt fir entspannte Stunden im
Freien.

Der Blick ins Griine sorgt fir eine beruhigende
Atmosphare und macht den Balkon zu einem idealen
Rickzugsort, um den Alltag hinter sich zu lassen.

KELLER / FAHRRADRAUM

Die Wohnung bietet Ihnen einen eigenen Kellerraum
mit ausreichend Stauraum fir persénliche
Gegenstande oder Vorrate.

Fiur Fahrrader steht zudem ein sicherer
Fahrradabstellraum zur Verfigung.

So kénnen Sie Ihre Fahrrader bequem und sicher
unterbringen, ohne auf den Kellerraum angewiesen zu
sein.

PARKEN

Zur Wohnung gehért ein eigener

Tiefgaragenstellplatz, der komfortab?es und sicheres

Parken direkt im Geba&ude bietet. So ist Ihr Fahrzeug
jederzeit geschitzt und leicht zuganglich.

Fur zusatzliche Flexibilitat, auch bei Besuch, gibt es
auf der StraBe genigend weitere Parkméglichkeiten,
was das Parken fir Bewohner und Gaste
gleichermaBen bequem macht.
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LAGE

Die Wohnung befindet sich in der begehrtesten und charmantesten Wohngegenden
Regensburgs, im Stadtteil Westenviertel. Diese Lage bietet eine ideale Mischung aus
urbanem Komfort und naturnaher Umgebung, was sie sowohl fir Familien als auch fir junge
Berufstatige auBerst attraktiv macht.

Direktfge%enﬂber befinden sich ein Netto-Supermarkt, eine Backerei und eine
Sparkassenfiliale, was die schnelle Erledigung des téaglichen Bedarfs besonders bequem
macht.

Auch zahlreiche Arztpraxen in der unmittelbaren Umgebung sorgen fir eine
hervorragende medizinische Versorgung.

Die Umgebung ladt zu zahlreichen Freizeitaktivitéten ein. Der Donaupark, der
Baggerweiher und das Westbad sind nur wenige Minuten mit dem Fahrrad entfernt und
bieten zahlreiche M&glichkeiten zur Erholung.

Diese Naherholungsgebiete sind ideal fir Spaziergange, Schwimmen und weitere
Outdoor-Aktivitaten.

Ebenso gibt es zahlreiche Fahrrad- und Wanderwege, die zu aktiven Ausfligen in die
Umgebung einladen. Auch Spielplatze und Sportvereine befinden sich in der Nahe, was
besonders fir Familien eine hohe Attraktivitat bietet.

Eine Besonderheit der Lage ist die Méglichkeit, schnell und unkompliziert (in weniger als
10 min) mit dem Fahrrad entlang der Donau in die Altstadt von Regensburg zu gelangen.
Dieser malerische Weg ladt dazu ein, das Auto stehenzulassen und die Fahrt in die
Innenstadt auf entspannte Weise zu genieBen.

Die Altstadt selbst, die zum UNESCO-Weltkulturerbe gehért, bietet eine Vielzahl an
kulturellen, kulinarischen und historiscﬁen Highlights.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich auBerdem weitere Einkaufsméglichkeiten,
Apotheken und eine Auswahl an Restaurants, die den taglichen Bedarf umfassend
abdecken.

Diese Lage ist daher eine ideale Wabhl fir alle, die zentrales Wohnen mit hoher
Lebensqualitat und vielfaltigen Freizeitméglichkeiten verbinden méchten.
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BASISINFORMATIONEN

 Kaufpreis 449.900,-€ + TG Stellplaz 10.000,-€ - provisionsfrei

« Sanierung 2024 (Erstbezug)

« Neue Wasserleitungen im Badezimmer

« Neue Elektrik, Sicherungskasten, Schalter & Steckdosen

« 3 Zimmer Wohnung mit groBziigigem Sid Balkon

« Wohnflache ca 86m?

« Hochparterre Wohnung

* Bezugsfrei: ab sofort

« Heizungsanlagenerneuerung 2017, Energieeffizienzklasse D

« Fassade - und Dachsanierung 2023 /2024

« Neue Klingel- und Brietkastenanlage 2024

 Hausgeld: 363,-€ davon 104,-€ Ricklage

« Die Ricklagen wurden aufgrund umfangreicher Sanierungsarbeiten im Haus, die fir
die Wohnung ca. 55.000 € gekostet haben, voribergehend reduziert - dlle

MaBnahmen sind jedoch abgeschlossen und sorgen fir eine Wertsteigerung.

*Diese Wohnung wird leer Ubergeben, die vorhandenen Mébel dienen lediglich zur besseren Vorstellung und kdnnen bei
Bedarf erworben werden.



AgnesstraBBe 19
g 93049 Regensburg

449.900€
(exkl. TG Stellplatz)

..interessiert?

Gerne kann nach Terminvereinbarung die Wohnung auch kurzfristig
besichtigt werden.

Bitte schreiben Sie uns unter:
bernardino.immoegmail.com
oder rufen Sie uns an:
Tel. + WhatsApp:
+4917645926798

Lennart und Tatiane Bernardino



