Bad Abbach

Energieeffizientes Architektenhaus mit
Panoramaterrasse und freiem Blick ins Griune

CODE DU BIEN: 26119023

PRIX D'ACHAT: 485.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 191 m2 e PIECES: 8 ¢« SUPERFICIE DU TERRAIN:
933 m?
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En un coup d'aal

26119023

ca. 191 m2

a deux versants
8

2

2

2010

2 x Abri devoitures, 2
x surfacelibre

485.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betréagt 2,6775 %
(inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Excellent Etat
massif

WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Granulé performance
éner gétique
15.06.2036 63.50 KWh/mza
Pellet B
2010
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Une premiereimpression

Dieses aufRer gewohnliche Ar chitektenhausin Bad Abbach verbindet moder ne Bauqualitat,
hochwertige Materialien und eine besonder s ruhige Wohnlage zu einem Wohnkonzept, das
in dieser Form nur selten zu finden ist. Dasim Jahr 2010 errichtete Haus préasentiert sich in
neuwertigem, sehr gepflegtem Zustand und Uber zeugt durch seine klare Architektur, die
sonnige Hanglage, grof3ziigige Glasflachen, warme Naturmaterialien und eine
beeindruckende Panoramaterrasse mit Blick ins Griine.

Bereitsdie Lageist ein wesentliches Qualitatsmerkmal dieser Immabilie: Das Haus befindet
sich in einer absolut ruhigen Stichstralie, eingebettet in ein gewachsenes, hochwertiges
Wohnumfeld und unmittelbar umgeben von grinen Feldern. Hier wohnt man ohne
Durchgangsverkehr, ohne L am und mit einem wunder baren Gefiihl von Weite, Ruhe und
Privatheit. Der nach Sld-West ausgerichtete Garten, die sonnigen Terrassenbereiche und
der freie Blick Uber die angrenzenden Felder schaffen eine Wohnatmosphére, die

gleicher mal3en natur nah, entspannend und reprasentativ ist.

Das Hauswurde als hochwertiges Ar chitektenhaus in massiver Bauweise errichtet und als
KfW-40-Haus konzipiert. Die Bauausfiihrung mit Schlagmann-Por oton, hochwertiger
Dammqualitét, 3-fach verglasten Holz-Aluminium-Fenstern, Ful3boden- und Wandheizung,
Pelletheizung mit Solarther mie sowie unter stiitzender L Gftungsanlage unterstreicht den
nachhaltigen und zukunftsorientierten Charakter der Immobilie. Der aktuelle
Verbrauchsausweis weist einen sehr guten Endener giever brauch von nur 63,1 kWh/(m?2a)
und die Ener gieeffizienzklasse B aus.

Schon beim Betreten des Hauses zeigt sich der besonder e Anspruch an Gestaltung und
Materialitat. Der helle, grof3ziigige Eingangsbereich empfangt mit hochwertigen
Bodenbel&agen, klarer Linienfiihrung, angenehmen Deckenhthen und einer schénen
Garderobensituation. Natur holz, weif3e T urelemente und helle Wandflachen verbinden sich
zu einem eleganten, war men und zeitlosen Gesamtbild. Das Gaste-WC liegt praktisch im
Eingangsber eich und fugt sich harmonisch in die hochwertige Ausstattung ein.

Das Her zstlick des Hauses bildet die offene Wohn-, Ess- und Kochebene. Hier entfaltet sich
die besondere Architektur desHausesin ihrer ganzen Wirkung: Sichtbare Naturholzdecken
mit markanter Balkenstruktur, breite gedlte Eichenholzdielen, grof3e Fensterflachen und der
flieRende Uber gang zwischen K iche, Essbereich und Wohnzimmer erzeugen ein
grof3zugiges, lichtdur chflutetes Wohngefiihl. Der Essbereich 6ffnet sich Gber
Panoramafenster zur umlaufenden Terrasse und zum Garten —ein Ort, an dem der Blick
immer wieder nach drauf3en in die Natur wandert.




DieKcheist offen in den Wohnbereich integriert und hochwertig ausgestattet. Helle
Fronten, eine freistehende K ochinsel, ausgewahlte M ar kenger e und war me Holzdetails
schaffen eine wohnliche, zugleich moder ne Atmosphare. Durch die direkte Anbindung an
den Essbereich und die Terrasse eignet sich dieser Bereich ideal fir Familienleben,
gemeinsames K ochen, Gaste und gesellige Abende.

Der Wohnber eich Uberzeugt durch seine Grol3ziigigkeit und Behaglichkeit. Besonders
eindrucksvoll ist die Eckverglasung mit Blick in den Garten sowie der groRRzligige
Kaminofen, der dem Raum eine besonder e Wohnlichkeit verleiht. Geradein der kiihleren
Jahreszeit entsteht hier ein wunderbarer Mittelpunkt desHauses—ein Ort fiir ruhige
Abende, Gesprache, Lesen, Musik oder entspannte Stunden mit Blick auf das Feuer.

Ein echtes Highlight ist die ca. 65 m? grof3e umlaufende Panoramater r asse aus Ther moesche,
dieim Jahr 2022 erneuert wurde. Sieist von mehreren Bereichen der Wohnebene aus
zuganglich und erweitert das Wohnen auf besonder s schone Weise nach drauf3en. Ob
Frihstiick in der Morgensonne, ein geschiitzter Platz im Schatten, ein grof3zligiger
Essbereich im Freien, eine Hangematte oder der Blick Uber Garten und Felder —diese
Terrasse bietet zu jeder Tageszeit und in ver schiedene Himmelsrichtungen besondere
Aufenthaltsqualitaten.

Uber den hellen Treppenaufgang mit schonem Holzhandlauf und stimmungsvoller
Stufenbeleuchtung gelangt man in das Dachgeschoss. Auch hier préagen Naturholz, offene
Deckenstrukturen, Dachflachenfenster und viel Tageslicht die Atmosphére. Der offene
Dachstuhl verleiht der Ebene einen besonderen ar chitektonischen Charakter und sorgt fir
ein war mes, grof3ziigiges Raumgefiihl.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei sehr schone Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer mit
bodentiefen Fenstern und franzosischen Balkonen. Die Raume sind hell, freundlich und
vielseitig nutzbar. Das Schlafzimmer bietet ausreichend Platz fur ein grof3es Bett und einen
Schrankbereich und verflgt ebenfalls Gber einen franzdsischen Balkon.

Ein besonderes Highlight dieser Ebeneist das groRRzligige Badezimmer. Die freistehende
Badewanne, das Doppelwaschbecken, hochwertige M aterialien, die sichtbare Holzdecke und
das grof3e runde Fenster schaffen eine aul3er gewdhnliche, fast spaartige Atmosphére. Das
Rundfenster ist nicht nur en architektonisches Detail, sondern verleiht dem Raum eine
besonder e Individualitéat und einen unverwechselbaren Char akter.

Durch die Hanglage bietet auch das Unter geschoss eine er staunlich hohe Wohnqualitat. Hier
entstehen helle, gut nutzbare Rdume mit direktem Blick und Zugang in den Garten. Eine
grof3ziigige Diele, ein schones Arbeitszimmer sowie ein weiterer Wohnbereich er 6ffnen
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — etwa fiir Homeoffice, Géaste, altere Kinder, Hobbys oder
einen separaten Wohnbereich. Vorbereitete Anschliisse ermdglichen zudem eine
Nutzungsper spektive als Einlieger bereich. Dur ch den separaten Zugang vom Hof- und
Carportbereich lasst sich diese Ebene besonder s flexibel gestalten.

Praktisch erganzt wird das Unter geschoss durch einen grof3ziigigen Waschraum mit er hoht
aufgestellten Waschmaschinen, zusétzlichem Waschbecken, WC und Duschmdglichkeit.




Auch die Nebenflachen, Technikrdume und L ager mdglichkeiten sind gepflegt, durchdacht
und alltagstauglich organisiert.

Der AuRRenbereich ist ebenso stimmig wie das Haus selbst. Das ca. 933 m2 grof3e Grundstiick
ist gepflegt angelegt, sonnig ausgerichtet und bietet durch die Hanglage, den Garten nach
Sud-West und die umgebenden Grinflachen ein hohes Mal3 an L ebensqualitat. Der Garten
wirkt natirlich, grof3ziigig und privat —ideal fir Familien, Gartenliebhaber oder Menschen,
die ein ruhiges Zuhause mit Nahe zur Natur suchen.

Fur Fahrzeuge stehen ein groR3ziigiger Doppelcar port sowie weiter e Stellplatzmoglichkeiten
im Hofbereich zur Verflgung. Insgesamt ergibt sich dadurch eine komfortable
Parksituation mit Platz fir mehrere Fahrzeuge.

Dieses Architektenhausist eine besondere Immabilie fir Menschen, die Qualitat, Ruhe,
Energieeffizienz und eine natur nahe Wohnatmosphére suchen. Die Verbindung aus
hochwertiger Bauweise, war men Naturmaterialien, groRRziigigen Wohnflachen,
beeindruckender Panoramaterrasse, sehr guten Energiewerten und absolut ruhiger Lage
macht dieses Haus zu einer seltenen Gelegenheit in Bad Abbach.

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 485.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 20.06.26 um 14.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Détails des commodités

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 485.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 20.06.26 um 14.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.

Dieses Architektenhausist eine besondere Immabilie fir Menschen, die Qualitat, Ruhe,
Ener gieeffizienz und eine natur nahe Wohnatmosphér e suchen. Die Verbindung aus
hochwertiger Bauweise, warmen Naturmaterialien, grof3ztigigen Wohnflachen,
beeindruckender Panoramaterrasse, sehr guten Energiewerten und absolut ruhiger Lage
macht dieses Haus zu einer seltenen Gelegenheit in Bad Abbach.
Ausstattungshighlights

* Architektenhausin massiver Bauweise, Baujahr 2010

* KfW-40-Haus mit sehr guten Verbrauchswerten

* aktueller Verbrauchsausweis: Endener giever brauch 63,1 kWh/(m2a),

Ener gieeffizienzklasse B

* erganzend frUherer Bedarfsausweis: Endener giebedarf 84,7 kwWh/(m?za),
Energieeffizienzklasse C, sehr niedriger Primarener giebedarf von 29,2 kWh/(m2a)

* Pelletheizung mit Solarthermie und unter stiitzender L Gftungsanlage

* Fulboden- und Wandheizung, auch im Untergeschoss

* hochwertige 3-fach verglaste Holz-Aluminium-Fenster

* grof3ziigige Wohnflache von ca. 191 m2

* ca. 933 m2 Grundstiick in sonniger Stid-West-Ausrichtung

* absolut ruhige Stichstral3e ohne Dur chgangsver kehr

* direkter Blick Gber angrenzende grine Felder

* ca. 65 m2 grof3e umlaufende Panoramaterrasse aus Ther moesche, 2022 erneuert

* offene Wohn-, Ess- und K ochebene mit Panoramafenstern

* hochwertige Einbauktiche mit Kochinsel und M arkenger aten

* breite gedlte Eichenholzdielen im Wohn-, Ess- und K lichenbereich

* Natursteinbelag im Eingangsbereich

* sichtbare Naturholzdecken und offener Dachstuhl

* grol3ztigiger Kaminofen im Wohnbereich

* professionelles Downlight- und Beleuchtungskonzept

* grof3es Badezimmer mit freistehender Badewanne, Doppelwaschbecken und rundem
Panoramafenster

* helleKinder-, Arbeits- oder Gastezimmer mit bodentiefen Fenstern und franzdsischen
Balkonen

* flexibles Unter geschoss mit Wohnqualitét, Arbeitszimmer und Einlieger per spektive

* sgparater Zugang zum Unter geschoss Giber Hof-/Car portbereich

* grol3er Waschraum mit zusétzlicher Duschmaglichkeit, WC und Waschbecken




* Doppelcarport sowie weitere Stellplatze im Hofbereich

* gepflegter Garten mit Gartenhaus und hoher Aufenthaltsqualitéat

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 485.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 20.06.26 um 14.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Tout sur |'emplacement

Bad Abbach zahlt zu den besonder s gefragten Wohnlagen im siidlichen Regensbur ger
Umland. Der Markt verbindet eine sehr gute Infrastruktur mit naturnaher Wohnqualitét,
kurzen Wegen nach Regensburg und einem hohen Freizeit- und Erholungswert. Gerade fir
Familien, Berufspendler und M enschen, die ruhig wohnen und dennoch hervorragend
angebunden sein mochten, bietet Bad Abbach eine auf3er st attraktive Kombination.

Das Haus befindet sich in einer besondersruhigen und hochwertigen Wohnlage von Bad
Abbach. DieLagein einer Stichstraf3e ohne nennenswerten Durchgangsverkehr sorgt flir ein
aulRer gewohnlich angenehmes, geschiitztes Wohnumfeld. Gleichzeitig 6ffnet sich das
Grundstiick in Richtung der umliegenden Felder und Griinflachen. Dadurch entsteht eine
seltene Verbindung aus Privatheit, Ruhe, Weitblick und naturnaher Wohnatmosphére—ein
echtes Qualitatsmerkmal dieser Immobilie.

Trotz der ruhigen Lageist die Verkehrsanbindung sehr komfortabel. Uber die nahe
BundesstralRe B16 erreicht man Regensburg sowie die umliegenden Orte schnell und
unkompliziert. Auch die Autobahn A93 ist gut erreichbar und schafft eine sehr gute
Verbindung in Richtung Regensburg, M inchen, Kelheim und das weliter e regionale Umfeld.
Damit eignet sich der Standort ideal fur Berufspendler, die stadtnah wohnen, aber auf Ruhe,
Garten und L ebensqualitét nicht verzichten mochten.

Bad Abbach selbst bietet eine ausgezeichnete I nfrastruktur fur den taglichen Bedarf.
Einkaufsmoglichkeiten, Super méarkte, Backereien, Apotheken, Arzte, Gastr onomie und
weitere Dienstleister sind im Ort vorhanden und bequem erreichbar. Die gewachsene
Ortsstruktur mit dem Bereich rund um den Markt, die Nahe zur Donau, die Kaiser-Therme
und zahlreiche Freizeitmoglichkeiten tragen zusétzlich zur hohen Wohn- und L ebensqualitéat
bei.

Auch far Familien ist Bad Abbach sehr gut aufgestellt. Im Ort befinden sich Grund- und
Mittelschule sowie Betreuungsangebote, Kinder garten und weitere Einrichtungen ftr
Kinder und Jugendliche. Damit sind wichtige Bildungs- und Betreuungseinrichtungen dir ekt
vor Ort vorhanden. Weiter fihrende Schulen und zusatzliche Bildungsangebote befinden
sich in Regensburg, Kelheim und der naheren Umgebung.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls gegeben. Bad Abbach ist Uiber
mehrere Buslinien des Regensburger Verkehrsverbundes mit Regensburg verbunden.
Besonder s die Verbindungen in Richtung Regensbur g Hauptbahnhof, Universitat und
Klinikum sind fur Pendler, Schiler und Studierende von Vorteil.




Der hohe Freizeitwert rundet die Lagequalitét ab. Spazier gange, Radtouren, die Nahe zur
Donau, dieumliegenden Felder und Wélder sowie die landschaftlich reizvolle Umgebung
bieten zahlreiche M 6glichkeiten fur Erholung und Aktivitat direkt vor der Haustir. Wer

Natur, Ruhe und kurze Wege zur Stadt miteinander verbinden mdchte, findet hier einen

besonder s ausgewogenen Wohnstandort.

I nsgesamt Uiber zeugt die Lage durch ihre seltene Kombination aus absolut ruhiger
Wohnatmosphare, freiem Blick ins Grine, sehr guter Infrastruktur und schneller
Erreichbarkeit von Regensburg. Damit gehort dieser Standort zu den besonder s attraktiven
Wohnlagen in Bad Abbach.

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter verfahren - Mindestangebot Eur o 485.000.
Besichtigungszeitraum am Samstag, 20.06.26 um 14.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gerald Loers

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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