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ELEGANZ TRIFFT KOMFORT: ERSTBEZUG IN MODERNER 2-ZIMMER-WOHNUNG
IM BELIEBTEN OSTENVIERTEL VON REGENSBURG

Diese moderne 2-Zimmer-Wohnung im beliebten Ostenviertel von Regensburg ist ein einzigartiges
Zuhause fir all jene, die Stil, Qualitat und Komfort schatzen. Die 2026 umfassend sanierte
Wohnung mit hochwertiger Ausstattung und zeitlosem Design ist ein Rickzugsort zum Wohlfihlen. In
einer ruhigen und zugleich bestens angebundenen Lage zwischen Altstadt und Donau genieBen Sie
eine perfekte Mischung aus urbanem Komfort und privatem Wohlfihlambiente.
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DIE WOHNUNG

Diese helle Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss
eines epﬂegten Mehrfamilienhauses mit zehn
Wohneinieiten aus dem Jahr 1979 und wurde 2026
umfassend und hochwertig saniert - hier erwartet Sie
modernes Wohnen auf hohem Niveau.

Beheizt wird die Wohnung iber eine neue, eigene Gas-
Etagenheizung, samtliche Heizleitungen und Heizkérper
wurden erneuert. Auch die Wasser?eitungen und die
gesamte Elektrik sind neu. Alle Wande und Decken
wurden sorgféltig verputzt und gestrichen, ein
hochwertiger Vinylboden zieht sich gurch die gesamte
Wohnung und alle Innentiren inklusive Zargen wurden
ausgetauscht.

Zwei separate Zimmer, eine eigene Kiche, ein Bad mit
Fenster und eine Uberdachte Loggia - hier finden Sie
alles fir ein modernes Zuhause.




DAS WOHNZIMMER

Das helle Wohnzimmer ist der Mittelpunkt der
Wohnung und bietet ausreichend Platz fir eine
gemUt|ic%e Sofaecke, Regale und einen kleinen

Essplatz. Fenster und Loggiatir lassen viel natirliches
Licht herein und schaffen eine helle, einladende
Atmosphare.

Der neue Boden, frisch verputzte Wénde und die
moderne Elektrik sorgen fir ein zeitgeméaBes
Ambiente, das sich ganz nach lhren Winschen
gestalten lasst.

Der Zugang zur Uberdachten Loggia erweitert den
Raum nach drauBen - der ideale Ort, um nach einem
langen Tag die Abendsonne zu genieBen.
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DAS SCHLAFZIMMER

Das Schlafzimmer besticht durch seine groBzigige
Raumaufteilung und bietet eine wahre Wohlfihloase.
Mit genigend Platz fir ein groBes Bett, Nachttische
und einen Kleiderschrank l&sst dieses Zimmer keine

Wiinsche offen. Das Fenster lasst viel Tageslicht in den
Raum und schafft eine helle, einladende Atmosphare.

Die ruhige Lage des Zimmers garantiert eine
erholsame Nachtruhe. Hier finden Sie den idealen
Rickzugsort, um den Alltag hinter sich zu lassen und in
entspannter Atmosphéare neue Kraft zu schépfen.
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DIE KUCHE

Diese Kiche bietet lhnen die besten Voraussetzungen,
um lhre Traumkiiche zu verwirklichen. Ein Fenster sorgt
nicht nur fir Tageslicht, sondern erméglicht auch eine
optimale Beliftung, sodass beim Kochen stets frische
Luft%wereinstrémen kann.

Alle Anschlisse sind bereits vorbereitet. Dank der
optimalen Vorbereitungen kénnen Sie hier eine
moderne, funktionale Kiche schaffen, die Ihren

individuellen Ansprichen gerecht wird.

*die abgebildete Kuche dient nur zu Veranschaulichungszwecken

coffee




DAS BADEZIMMER

Das vollstandig sanierte Badezimmer bietet modernen
Komfort und stilvolles Design. Samtliche
Wasserleitungen wurden neu verlegt, was eine
einwandfreie Funktion und zeitgemé&Be Standards
garantiert. Neue Fliesen, Sanitérobjekte und
Armaturen verleihen dem Raum eine elegante,
zeitgemaBe Optik.

Die Dusche ladt zu einem erfrischenden Start in den
Tag ein, das Fenster sorgt{fUr Tageslicht und frische
Lutt.




DAS HAUS

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten
Mehrfamilienhaus mit zehn Wohneinheiten aus dem
Jahr 1979, das Teil einer Wohnanlage mit insgesamt

drei Hausern ist. Die Fassade wurde ca. 2015 erneuert.

Eine Besonderheit: Jede Wohnung im Haus hat ihre
eigene Heizung. Der Energieausweis bildet daher den
Durchschnitt des ganzen Hauses ab — mit Wohnungen,
die noch altere Heizungen haben, und Wohnungen wie

dieser, die eine komplett neue, effiziente Heizung

besitzen. Fir diese Wohnung ist der Energieausweis
deshalb nur bedingt aussagekraftig.

So bestimmen Sie lhren Verbrauch und Ihre Heizkosten
ganz unabhangig von den anderen Wohnungen.




LOGGIA

Die Uberdachte Loggia mit Westausrichtung ist ein
echtes Highlight und direkt vom Wohnzimmer aus
zugdnglici. Hier genieBen Sie die Abendsonne -
perfekt fir entspannte Stunden im Freien, um den

Alltag hinter sich zu lassen.

PARKEN

Offentliche Stellplatze stehen direkt in der Prinz-
Ludwig-StraBe und in den umliegenden StraBen zur
Verfigung - ideal fir Bewohner und Gaste. Dank
Bushaltestelle in ca. 3 Min. zu FuB und kurzer Wege
mit dem Fahrrad sind Siebaluch ohne Auto bestens
mobil.

KELLER

Die Wohnung bietet Ihnen einen eigenen Kellerraum
mit ausreichend Stauraum fir persénliche

Gegensténde oder Vorrate.
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INNENSTADT

Regensburg

LAGE

Die Wohnung befindet sich im beliebten Ostenviertel von Regensburg, zwischen Altstadt und
Donau. Diese Lage bietet eine ideale Mischung aus urbanem Komfort und naturnaher
Umgebung - die Altstadt erreichen Sie in wenigen Minuten mit dem Fahrrad.

Taglicher Bedarf

Supermarkt Von-Donle-StraBe
erel 72 My, 740 FUlB)

Backerei mit Café
caisivlin=zUIEUE

Bildung & Betreuung

Kita Straubinger StraBle
ca. 4 Min. zu Ful3
Grundschule Hohes Kreuz

)
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ca. 6 Min. mit dem Fahrrad
OTH Regensburg

ca. 10 Min. mit dem Fahrrad
Universitat Regensburg
ca. 12 Min. mit dem Fahrrad

Freizeit & Naherholung

Ostpark mit Spielplatz
ca. 4 Min. mit dem Fahrrad
Villapark und Donauufer
ca. 4 Min. mit dem Fahrrad

Medizinische Versorgung

Caritas-Krankenhaus St. Josef
ca. 4 Min. mit dem Fahrrad
Apotheken Adolf-Schmetzer-Str.
ca. 4 Min. mit dem Fahrrad
Universitatsklinikum

ca. 10 Min. mit dem Auto

OPNV & Anbindung

Bushaltestelle

ca. 3 Min. zu Fu3

Autobahn A3

ca. 5 Min. mit dem Auto
Hauptbahnhof und Altstadt
ca. 7-8 Min. mit dem Fahrrad
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BASISINFORMATIONEN
PREIS AUSSTATTUNG
« Kaufpreis 249.995,- € - provisionsfrei « Neue Gas-Etagenheizung (2026)
o Elektrik, Wasser- und Heizleitungen neu
OBIJEKT « Bad mit Dusche, WC, Waschbecken und Fenster
« Wohnflache 49,32 m? « Uberdachte Loggia nach Westen
e 2 Zimmer « Eigener Kellerraum

+ 1. Obergeschoss

« Baujahr 1979 KOSTEN

« 2026 umfassend saniert « Hausgeld: 134 € monatlich

« Erstbezug davon nicht umlagefahig: ca. 41 € / Monat
+ Bezugsfrei ab sofort Heizung iber eigenen Gasvertrag

« Aufteilung: 2 Zimmer, Kiche, Bad mit Fenster, « Miteigentumsanteil 30,97 /1.000, Verwaltung SWi
Flur, Loggia (Ksfering)

ENERGIE: Bedarfsausweis - Endenergiebedarf 199,8 kWh/(mz2-a) - Energietrager Erdgas - Effizienzklasse F - Baujahr 1979 -
gultig bis 12.08.2036. Der Ausweis gilt fir das ganze Haus; diese Wohnung heizt seit 2026 mit einer neuen Gas-Etagenheizung.

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



HELLE, MODERNE UND LICHTDURCHFLUTETE
2 ZIMMER WOHNUNG IN REGENSBURG OST

249.995,- €

(provisionsfrei)
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..interessiert?

Gerne kann nach Terminvereinbarung die Wohnung auch kurzfristig
besichtigt werden.

Bitte schreiben Sie uns unter:
verkaufebernardino-immo.de
oder rufen Sie uns an:

Tel. + WhatsApp:
+49 176 459 26798

Familie Bernardino
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