Tegernheim

Verkauft - Idyllisches Familienparadies am Rande
des Natur schutzgebiets— Traumhaftes Wohnen in
Tegernheim

Objektnummer: 25119001

KAUFPREIS: 385.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 169,55 m2 ¢ ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 543 m?
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Objektnummer: 25119001 - 93105 Tegernheim

Auf einen Blick

25119001 385.000 EUR

ca. 169,55 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 2,,6775 %
(inkl. MwSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1979 2010

2x Garage M assiv

Terrasse, Kamin,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 110.60 kWh/m?2a
21.01.2035 D

Gas 1979
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Ein erster Eindruck

In dieser charmanten Doppelhaushélfte erwartet Sie eine perfekte Kombination aus
Komfort, Stil und Funktionalitat, eingebettet in eine absolut ruhige Wohnlage, die hochsten
Ansprichen gerecht wird. Die Immobilie liegt direkt am Naturschutzgebiet ,, Kreuther
Forst, einer der schonsten Naturgebiete der Region, das zu ausgedehnten Spazier gangen,
Fahrradtouren oder einfach zum Entspannen einladt. Hier kdnnen Sie die Natur hautnah
erleben und den Alltag hinter sich lassen, wahrend Sie die Ruhe und Idylle der Umgebung
geniefden.

Schon beim Betreten des Hauses splirt man die einladende Atmosphére: |m Eingangsbereich
befindet sich eine praktische Garderobe, die stilvoll in den Raum integriert wurde, sowie ein
moder nes Gaste-WC mit eleganter Fliesengestaltung.

Das gesamte Haus besticht durch edle, weil3e Echtholz-Stiltliren, diein jedem Raum fir ein
harmonisches und elegantes Ambiente sor gen. Diese hochwertigen Tlren unter streichen den
stilvollen Charakter der Immaobilie und verbinden klassische Elemente mit moder ner
Wohnqualitét.

DasHerzstiick desHauses ist das grof3ziigige Wohnzimmer, das mit einem edlen
Parkettboden einen besonderen Charme ausstrahlt. Hier finden Sie ausreichend Platz fur
eine Wohnlandschaft oder einen grof3en, gemutlichen Couchbereich, der zum Entspannen
und Verweilen einladt. Der gemitliche Kaminofen sorgt in der kalten Jahreszeit fir wohlige
Warme und schafft eine behagliche Atmosphar e, wahrend die gr ol3en Fensterfronten viel
Tageslicht hereinlassen und den Blick in den liebevoll gestalteten Garten er 6ffnen.

Der Garten selbst ist ein wahres Paradies fir Naturliebhaber und Familien. Mit seiner
grof3ziigigen Rasenflache und den gepflegten Beeten bietet er viel Platz, um den griinen
Daumen auszuleben oder einfach die Ruhe der Natur zu genief3en. Fur Kinder ist
ausreichend Raum zum Spielen vorhanden —sei esflr ein Trampolin, eine Schaukel oder
spannende Abenteuer. Die Uberdachte Terrasse erweitert den Wohnraum nach drauf3en und
ist der ideale Ort fur sommerliche Grillabende oder ein entspanntes Friihstiick im Freien.
Hier kénnen Sie die Freuden des eigenen Gartensin vollen Ziigen genief3en.

DieKche, diedirekt an den Essbereich angrenzt, ist ein weiterer Hohepunkt dieses Hauses.
Sieist mit einer zeitlosen Einbaukliche ausgestattet, die alle moder nen technischen Ger ate
umfasst und Hobbykdche begeistern wird. Die grofRzligige Ar beitsflache und die praktische
Anordnung machen das K ochen hier zu einem echten Vergnigen. Der offene Essbereich, der
unmittelbar an die Klche anschlieft, bietet Platz fir die ganze Familie und wird durch die




Verbindung zum Wohnzimmer zum kommunikativen Zentrum des Hauses. Hier kénnen Sie
gemeinsam kochen, essen und gesellige Abende verbringen.

Im Ober geschoss finden Sie zwei helle und freundliche Kinder zimmer, diedurch ihre
grof3ziigige Aufteilung gentigend Platz zum Spielen und Lernen bieten. Das
Elternschlafzimmer ist ein ruhiger Rickzugsort mit direktem Zugang zum sonnigen Balkon.
Von hier aus genief3en Sie eine traumhafte Westausrichtung mit einem herrlichen Weitblick
auf den Keilberg und das angrenzende Natur schutzgebiet. Diese Aussicht |adt zu
entspannten Momenten ein, sei es bei einem Kaffeein den Abendstunden oder einfach, um
die Ruhe der Umgebung zu genief3en.

Das grof3ziigige Badezimmer auf dieser Etageist ein echtes Highlight und bietet mit
Doppelwaschbecken, bodentiefer Dusche und separ ater Badewanne luxuritsen Komfort. Die
neuwertigen, grof3formatigen Fliesen in neutralen Tdnen schaffen eine elegante und zeitlose
Atmosphére, die Funktionalitat und Design perfekt vereinen.

Das Dachgeschoss beeindruckt mit seinem gemtlichen Charme und bietet zusatzlichen
Raum, der sich ideal als Jugendzimmer oder Atelier nutzen lasst. Besonder s hervor zuheben
ist das Ausbaupotenzial fiir ein weiteres Badezimmer mit WC, wodurch eine eigenstandige
Wohneinheit fir ein heranwachsendes Kind oder als Gasteber eich geschaffen werden
konnte. Diese Flexibilitat macht das Dachgeschoss zu einem wertvollen Zusatzraum, der sich
Ihren individuellen Bedirfnissen anpasst.

Im Unter geschoss befinden sich ein sehr grof3er Hobbyraum, der vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten bietet. Ob als Gastebereich, Homeoffice oder Spielzimmer — dieser
Raum passt sich I hren individuellen Anforderungen an. Erganzt wird das Unter geschoss
durch einen grof3en Abstellraum sowie einen praktischen Waschraum mit ausreichend Platz
fur Waschmaschine und Trockner.

Auch der AulRenbereich dieser Immobilie Uber zeugt auf ganzer Linie. Vor dem Haus
erwartet Sieein aul3erst gepflegter Vorgarten, der nicht nur einen freundlichen ersten
Eindruck vermittelt, sondern auch zum Gartnern oder einfach nur Verweilen einladt. Die
grof3e, gepflasterte Einfahrt bietet grof3ziigige Parkmdglichkeiten und fihrt direkt zu den
beiden Garagen. Hier finden nicht nur I hre Fahrzeuge, sondern auch Fahrréader, Werkzeuge
oder Gartengeréateihren Platz. Die weitlaufige Einfahrt eignet sich zudem perfekt, um auch
fur Besucher ausreichend Stellflache bereitzustellen.

Die Immobilie punktet auf3erdem mit einer moder nen technischen Ausstattung, die sowohl
Komfort als auch Energieeffizienz gewahrleistet. Eswurden neuwertige Kunststofffenster
mit Doppelver glasung ver baut, die nicht nur fiir eine angenehme Raumatmosphar e sorgen,
sondern auch den Warmeverlust minimieren. Die moder ne Gasbrennwert-Technik-Heizung
sorgt flir eine hervorragende Ener gieeffizienz und gewahrleistet zu jeder Jahreszeit eine
zuver lassige War mever sorgung. Diese dur chdachte Ausstattung spart Ener giekosten und
erfllt gleichzeitig die Anforder ungen eines nachhaltigen Wohnkonzepts.

Das Treppenhaus, das mit hochwertigen Mar mor steinfliesen ausgestattet ist, veredelt den
Eingangsber eich sowie die Dielen der einzelnen Etagen und rundet das exklusive Gesamtbild




dieser Immobilie ab. Diese Doppelhaushélfteist dasideale Zuhause fiir Familien und Paare,
die Wert auf Wohnqualitét, Stil und grof3ztigige Platzver haltnisse legen.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 385.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 09.02.25 von 10.00 Uhr bis 12.00 Uhr mdglich. Wir
bitten um Voranmeldung fur die Besichtigung
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Ausstattung und Details

Diese char mante Doppelhaushalfte vereint stilvolle Ausstattung, grof3ziigige Wohnbereiche
und eine naturnahe L age zu einem perfekten Zuhause. Die Immobilie beeindruckt mit
hochwertigen Stilttiren im gesamten Haus, edlem Parkettboden im Wohnzimmer und
eleganten Marmor steinfliesen im Treppenhaus sowiein den Dielen. Neuwertige
Kunststofffenster mit Doppelverglasung sorgen fiir eine hervorragende Warme- und
Schallddmmung, wahrend die moder ne Gasbrennwer ttechnik flr eine energieeffiziente und
nachhaltige Beheizung sorgt.

Das grof3ziigige Wohnzimmer bietet Platz fir eine grof3e Wohnlandschaft und einen
gemutlichen Couchbereich — perfekt fir entspannte Abende am Kaminofen. Die zeitlose
Einbaukliche mit modernen Geréaten ist ein Paradies fir Hobbykdche, und der angrenzende
offene Essbereich bietet Raum fir gemeinsame M ahlzeiten mit Familie und Freunden. Das
luxuritse Badezimmer mit Doppelwaschbecken, bodentiefer Dusche und separ ater
Badewanne wird zur Wohlfuhloase fur die ganze Familie.

Der gepflegte Garten mit Uberdachter Terrasse l&dt zum Entspannen, Spielen und Gartnern
ein, wahrend die groR3ziigige Einfahrt mit zwei Garagen zusatzlichen Komfort bietet. Der
Balkon in Westausrichtung er 6ffnet einen traumhaften Weitblick auf den Keilberg und das
Naturschutzgebiet , Kreuther Forst, dasdirekt an dieruhige Wohnlage angrenzt. Mit zwel
Kinder zimmern, einem vielseitigen Hobbyraum und dem ausbauféhigen Dachgeschoss bietet
dasHaus Raum fur individuelle Wohntr&ume.

Diese Immabilie verbindet hochwertige Ausstattung, grof3ziigige Raumlichkeiten und eine
ruhige, naturnahe Lage — ein Zuhause zum Wohlfthlen!

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 385.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 09.02.25 von 10.00 Uhr bis 12.00 Uhr méglich. Wir
bitten um Voranmeldung fiir die Besichtigung
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in Tegernheim, einer der begehrtesten Wohnlagen in der Nahe von
Regensburg. Eingebettet in eine absolut ruhige Wohngegend, direkt angrenzend an das
Naturschutzgebiet , Kreuther Forst”, bietet diese Immobilie eine unver gleichliche

L ebensqualitét. Hier genieRen Sie eineidyllische Lage ohne storenden Autoverkehr — perfekt
far Familien mit Kindern oder alle, die die Ruhe der Natur schéatzen.

Dennoch Uber zeugt die Lage durch ihre Nahe zu einer umfassenden I nfrastruktur.
Kindergarten, Schulen und zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten sind nur wenige Minuten
entfernt und bieten alles, was Sieim Alltag bendtigen. Fiir sportliche Aktivitaten oder
entspannte Spazier gange bietet sich der direkt angrenzende Radweg entlang der Donau an.
Dieser fuhrt Sieauf malerischer Strecke direkt in die weltbekannte UNESCO-W elter bestadt
Regensburg.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls hervorragend. Innerhalb kurzer Zeit erreichen Sie
sowohl das Stadtzentrum von Regensburg als auch tberregionale Ziele durch die glinstige
Anbindung an die BundesstrafRe und die Autobahn. Gleichzeitig wohnen Sie hier in einem
griinen Paradies, das sich durch seine Néhe zur Natur und die har monische Nachbar schaft
auszeichnet.

Diese einzigar tige Kombination aus natur naher Ruhe und stadtischer Néhe macht das Haus
in Tegernheim zu einem perfekten Wohnort fr jede L ebensphase.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 385.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 09.02.25 von 10.00 Uhr bis 12.00 Uhr méglich. Wir
bitten um Voranmeldung fir die Besichtigung
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.1.2035.

Endener gieverbrauch betréagt 110.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1979.
Die Energieeffizienzklasseist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gerald Loers

Galgenbergstralle 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49941-4480260
E-Mail: regensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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