VON POLL

Regensburg

Erstbezug - Traumhaftes Einfamilienhaus mit
groRem Garten in ruhiger Lage am Rosenweg!

Objektnummer: 24119046

MIETPREIS: 2.200 EUR « WOHNFLACHE: ca. 150 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 560 m2
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Objektnummer: 24119046 - 93053 Regensburg

Auf einen Blick

24119046 2.200 EUR

ca. 150 m2 180 EUR
Mansarddach Einfamilienhaus

7 2024

2

1 Massiv

2023 Terrasse, Gaste-WC,

Garten/-mitbenutzung
1 x Freiplatz




Objektnummer: 24119046 - 93053 Regensburg

Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 85.10 kWh/m?2a
C

19.11.2034
1934

Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses wunderschone, umfassend sanierte Einfamilienhaus am Rosenweg 11 vereint
den Charme seines urspringlichen Baustils aus dem Jahr 1934 mit modernstem
Wohnkomfort. Auf einem grof3ziigigen Grundstick von 560 m2 und einer Wohnflache von
ca. 146 m?, verteilt auf 7 Zimmer, geniel3en Sie ein harmonisches Zusammenspiel aus
edler Ausstattung, groRziigigem Platzangebot und einem traumhaften Garten. Der
Rosenweg als ruhige StichstralRe sorgt fur eine absolut entspannte Wohnatmosphare.
Eingangsbereich — Willkommen zu Hause: Schon beim Betreten des Hauses spiiren Sie
die einladende Eleganz des grof3zligigen Eingangsbereichs. Hier gibt es nicht nur
ausreichend Platz fur eine Garderobe, sondern auch einen eigenen grof3en
Garderobenbereich, der fir Ordnung und Ubersicht sorgt. Die Kombination aus
hochwertigen Bodenfliesen, einem modernen Downlightsystem und eleganten
Gestaltungselementen schafft ein stilvolles Ambiente. Die geschmackvolle Treppe
verbindet alle drei Ebenen und ist ein echter Blickfang. Erdgeschoss — Wohnen, Kochen
und GenielR3en: Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des
Hauses. Grol3e, bodentiefe Terrassenttren fluten den Raum mit Tageslicht, bieten einen
traumhaften Ausblick in den weitlaufigen Garten und geben direkten Zugang auf die
grof3zligige Terrasse — ein perfekter Ort flr entspannte Stunden im Freien. Der
hochwertig verlegte Echtholzparkettboden sorgt fur eine warme und einladende
Atmosphare. Die Kiiche ist bereits vollstandig vorbereitet fur den Einbau einer
hochwertigen Einbaukiiche mit Kochinsel. Alle Anschlisse sind vorhanden, sodass Sie
Ihre Traumkiche individuell gestalten kénnen. Diese grof3ziigige Raumgestaltung macht
die Kiiche zu einem zentralen Treffpunkt fur die Familie und Freunde. Im
Eingangsbereich des Erdgeschosses befindet sich das separate Gastezimmer. Dieses
bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten, sei es flr Gaste, als Bliro oder als zuséatzlicher
Raum fir individuelle Bedrfnisse. Das luxuridse Tageslichtbad rundet das Erdgeschoss
ab: Es Uberzeugt mit einer verglasten Dusche, einer modernen Badewanne und
eleganten Armaturen — ein echter Ort der Entspannung. Obergeschoss — Komfort fiir die
ganze Familie: Das Obergeschoss bietet Platz und Komfort fir die ganze Familie. Hier
befinden sich ein geraumiges Elternschlafzimmer sowie zwei sehr schéne Kinderzimmer.
Alle Zimmer sind mit hochwertigem Echtholzparkettboden ausgestattet und bieten eine
behagliche Atmosphare. Die sichtbaren Holzbalken verleihen den Raumen zusatzlichen
Charme, wahrend das charakteristische Mansardendach fir eine besondere Wohnlichkeit
sorgt. Ein modernes Gaste-WC mit Dachfenster erganzt das Obergeschoss perfekt und
sorgt fir zusatzlichen Komfort. Untergeschoss — Praktisch und vielseitig: Im
Untergeschoss finden Sie durchdachte und praktische Losungen. Der grof3zugige
Waschraum ist mit einem Podest fir Waschmaschine und Trockner ausgestattet — ideal




fur die alltaglichen Anforderungen. Zudem gibt es einen vielseitig nutzbaren Hobbyraum
sowie einen zusatzlichen Raum, der sich hervorragend als Homeoffice, Fitnessraum oder
fur Hobbys eignet. AuRenbereich — Ein Garten fur Traume: Der weitlaufige Garten ist ein
absolutes Highlight. Mit seiner Grol3e und den Gestaltungsmadglichkeiten eignet er sich
ideal fur Familien, die sich einen Riickzugsort im Freien wiinschen. Die grol3e Terrasse,
die direkt an den Wohnbereich anschliel3t, ladt zu entspannten Stunden ein. Ein
Gartenhauschen schafft zusatzlichen Stauraum, und der Stellplatz direkt am Haus sorgt
fur Komfort. Erleben Sie dieses aulRergewohnliche Haus und lassen Sie sich von seiner
Eleganz, der traumhaften Lage und den vielféaltigen Mdglichkeiten begeistern!
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin Bitte nutzen Sie flr die schnelle
Kontaktaufnahme mit einer aussagekraftigen Bewerbung zu der angebotenen Wohnung
nur das Anfrageformular. Aufgrund der erhéhten Anfrage bitte keine Telefonanrufe.
Vielen Dank!
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Ausstattung und Detalils

Moderne Ausstattung und Energieeffizienz:

- Edle Echtholzparkettbdéden in allen Wohnraumen

- Modernes Downlightsystem fir eine stimmungsvolle Beleuchtung

- Grol3e Terrassentlren mit Zugang zur Terrasse und herrlichem Ausblick in den Garten
- Hochwertiges Schaltersystem von Gira

- Kiiche vorbereitet flr den Einbau einer hochwertigen Einbauktiche mit Kochinsel

- Energieeffizienzklasse C mit Endenergiebedarf 85,1 kWh/mz-a)

Der originale Baustil mit Mansardendach verleiht dem Haus einen besonderen Charme
Bitte nutzen Sie fur die schnelle Kontaktaufnahme mit einer aussagekraftigen Bewerbung
zu der angebotenen Wohnung nur das Anfrageformular. Aufgrund der erhéhten Anfrage
bitte keine Telefonanrufe. Vielen Dank!
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Alles zum Standort

Der Rosenwegq liegt in einer der begehrtesten Wohngegenden von Regensburg. Die
ruhige StichstraRe garantiert lhnen ein ungesttrtes Wohnerlebnis, frei von
Durchgangsverkehr. Gleichzeitig profitieren Sie von einer hervorragenden Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten wie ein Netto-Markt und ein Edeka befinden sich in unmittelbarer
Néahe und sind in wenigen Minuten erreichbar. Schulen, Kindergarten und
Freizeiteinrichtungen sind ebenfalls gut angebunden, was die Lage besonders
familienfreundlich macht. Darliber hinaus bietet die Umgebung zahlreiche Griinflachen
und Parks, die ideal fur Spaziergange, Jogging oder Fahrradtouren sind. Die
Regensburger Altstadt ist nur wenige Autominuten entfernt, sodass Sie schnell Zugang
zu kulturellen Highlights, Restaurants und dem pulsierenden Stadtleben haben. Bitte
nutzen Sie fur die schnelle Kontaktaufnahme mit einer aussagekraftigen Bewerbung zu
der angebotenen Wohnung nur das Anfrageformular. Aufgrund der erhéhten Anfrage
bitte keine Telefonanrufe. Vielen Dank!
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Weltere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.11.2034.
Endenergiebedarf betragt 85.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1934. Die Energieeffizienzklasse ist

C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerald Loers

Galgenbergstral3e 11 Regensburg
E-Mail: regensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




