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Lage, Lebensqualitat und Licht — willkommen in einer der schonsten Ecken
Regensburgs

Inmitten des begehrten Wohnquartiers ,,An den Klostergriinden”, eingebettet in
gepflegte Griinflachen und mit idealer Anbindung an Stadtzentrum und
Nahversorgung, befindet sich diese charmante 2,5-Zimmer-Wohnung im 2.
Obergeschoss eines gepflegten Mehrparteienhauses. Hier wohnen Sie ruhig, naturnah
—und doch mitten in Regensburgs lebendigem Westen.

Mit ca. 65 m* Wohnflache, groBzligigem Westbalkon und einem hervorragend
geschnittenen Grundriss ist dieses Zuhause ideal fiir Singles, Paare oder
anspruchsvolle Kapitalanleger.

GroBzugiges Wohnen mit Westsonne

Schon beim Betreten der Wohnung 6ffnet sich der Blick in das groBzugige
Wohnzimmer, das durch seine GroBe Raum flir zwei klar getrennte Bereiche bietet:
einen gemutlichen Wohnbereich sowie einen vollwertigen Essbereich mit Platz fur
einen groBen Tisch - perfekt fur Gaste oder das ruhige Abendessen im Alltag.

Der direkte Zugang zum sonnigen Westbalkon macht diesen Raum zum Herzstlck der
Wohnung: Lichtdurchflutet, weitldufig, mit Blick ins Griine und geschuitzt durch eine
hochwertige Markise — ein echtes Highlight fir alle, die gerne drauBen entspannen.

Kiiche & Bad: durchdacht, hell und gepflegt

Die moderne Kuche ist separat gehalten und mit allen technischen Geraten
ausgestattet — von Ceranfeld Gber Backofen bis hin zu Splilmaschine und Kuhi-
Gefrierkombination. Ein groBes Fenster sorgt flir Tageslicht und gute Belliftung — eine
Seltenheit in dieser WohnungsgroBe.

Das Badezimmer punktet ebenfalls mit Tageslicht, ist klassisch gefliest, mit Wanne und
Waschmaschinenanschluss ausgestattet. Die Kombination aus natlrlichem Licht und
guter Raumaufteilung schafft hier eine angenehme, freundliche Atmosphare.

Ruhiges Schlafzimmer & praktische Diele
Das Schlafzimmer bietet viel Platz fur ein groBes Bett, Kleiderschrank und Kommode -
ruhig gelegen und mit griinem Ausblick, perfekt zum Entspannen.

Die Diele bietet ausreichend Stellflache fir Garderobe, Sideboards oder Spiegel — ein
einladender Empfangsbereich, der sich stilvoll méblieren lasst.




Effizient und fair: Heizung & Warmwasser nach Verbrauch

Ein besonderes Plus dieser Wohnung: Die Heizung und Warmwasserbereitung sind
nicht Uber die Eigentimergemeinschaft zentral geregelt, sondern werden direkt und
individuell Gber die Wohnung abgerechnet. Das bedeutet fur Sie:

kein Verteilerschliissel, sondern ausschlieBlich der eigene Verbrauch zahlt — eine faire,
transparente und oft kostenbewusstere Losung, die sich positiv von vielen WEG-
Strukturen abhebt.

Ein weiterer Vorteil:

Die Wohnung wird leerstehend und kann somit ohne Verzégerung bezogen oder
vermietet werden. Das schafft Flexibilitat — flr Eigennutzer genauso wie fur
Kapitalanleger.
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Lage — Regensburgs griner Westen: ruhig, zentral und begehrt

Der auBere Stadtwesten von Regensburg zahlt zu den beliebtesten und wertstabilsten
Wohnlagen der Stadt. Das Wohnquartier ,An den Klostergrinden” vereint dabei alles,
was anspruchsvolles Wohnen ausmacht: Ruhe, gewachsene Nachbarschaft, gepflegte
Wohnanlagen und viel Griin — kombiniert mit hervorragender Anbindung an Innenstadt,
Uni, Klinikum und Autobahn.

Hier lebt man entspannt und gleichzeitig stadtnah — mit kurzen Wegen zu
Einkaufsmdglichkeiten, Apotheken, Arzten, Cafés, Wochenmarkt und OPNV. Gleich
mehrere Supermarkte und Backereien befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

Die Umgebung ist gepragt von altem Baumbestand, parkahnlichen Innenhéfen und
ruhigen StraBen, in denen Kinder gefahrlos spielen und Spaziergange zum Alltag
gehoren. Die Nahe zur Donau, zum Westenbad oder zum idyllischen Herzogspark
unterstreicht den Freizeitwert dieser Lage.

Auch fur Berufspendler ist die Lage ideal: Ob mit dem Auto (liber die A93 oder B8), mit
dem Fahrrad Uber gut ausgebaute Wege oder mit dem Bus — von hier aus erreichen Sie
alle Stadtteile in wenigen Minuten. Die Linien 1, 4, 6 und 11 bieten direkte Verbindungen
in die Innenstadt, zum Bahnhof und zum Universitatsklinikum.
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Weitere Highlights im Uberblick:

- Ca. 63 m? Wohnflache, 2,5 Zimmer

- GroBes Wohnzimmer mit getrenntem Essbereich

- Sonniger Westbalkon mit Markise und Blick ins Grune

- Moderne Kiche mit Fenster und allen Geraten

- Badezimmer mit Fenster, Wanne & Waschmaschinenanschluss

- Ruhiges Schlafzimmer mit viel Platz fur Schrank & Bett
Abstellraum in der Wohnung

- Kellerabteil inklusive

- Sehr gepflegte Wohnanlage mit viel Griin

-Heizung & Warmwasser verbrauchsgenau geregelt — keine Umlage

Sofort bezugsfrei — kein Mietverhaltnis vorhanden
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.12.2028.

Endenergiebedarf betragt 140.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1966.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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