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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Eletricidade 16.00 kWh/m2a
03.01.2027
A+
Elétrico 2014
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Uma primeira impressao

Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter ver fahren - Mindestangebot Eur o 595.000.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 12.07.26 um 11.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.

In einer der besonder s begehrten Wohnlagen von Tegernheim prasentiert sich diese
moder ne Villa als aufRer gewohnliches Zuhause fiir Menschen, die Grof3zuigigkeit, Ruhe,
hochwertige Ausstattung und einen direkten Bezug zur Natur suchen. Die Immobilie
befindet sich in angenehm abgeschirmter zweiter Reihe und liegt damit nicht unmittelbar an
der Strale. Bereitsdiese zurtickgesetzte L age schafft ein hohesMal? an Privatsphare und
Exklusivitat.

Die eigentliche Besonder heit zeigt sich auf der Gartenseite: Das Grundstiick grenzt
unmittelbar an weitlaufige landwirtschaftliche Flachen an. Dadur ch er 6ffnet sich ein
beeindruckender, nahezu unverstellter Panoramablick ins Griine — eine seltene
Wohnqualitét, diein dieser Kombination aus moderner Architektur, grof3em Grundstiick
und naturnaher Lage kaum zu finden ist.

Mit einer Grundstticksflache von ca. 997 m2 bietet das Anwesen eine Grol3zigigkeit, die
geradein dieser gehobenen Wohnlage von Tegernheim eine echte Raritét dar stellt. Der
gepflegte Garten mit wertvollem Pflanzenbestand, schonen Obstbaumen, liebevoll
angelegten Pflanzber eichen und weitem Blick tber die angrenzenden Felder bildet einen
aufergewohnlich privaten Rahmen fir dieses besondere Zuhause.

Reprasentative Zufahrt, hochwertiger Vorhof, Doppelgarage

Schon die Ankunft ver mittelt den Anspruch des Hauses. Uber eine groRRziigige private
Zufahrt gelangt man auf den weitl&ufigen Vorhof des Anwesens. Die gepflasterte Hofflache
wur de hochwertig und gestalterisch ansprechend ausgefiihrt; unter schiedliche

Pflaster steinfarben und eine klare Flachenglieder ung verleihen dem Eingangsbereich eine
elegante Wirkung.

Die grofRe Doppelgar age bietet komfortabel Platz fir zwel Fahrzeuge und dar tGiber hinaus
wertvollen zusatzlichen Stauraum — beispielsweise fir Fahrrader, Sportausstattung,
Gartenger ate, Werkzeugschrénke und weiter e Utensilien des taglichen L ebens. Gerade flir
Familien, Pendler oder sportlich aktive Bewohner ist diese Kombination aus grof3ziigigem
Vorplatz, Garage und praktischer Nutzflache ein deutlicher Komfortgewinn.




Klare Architektur, hochwertige Bauweise und neuwertiger Gesamteindruck

Dieim Jahr 2014 errichtete Villa mit Ener gieeffizienzklasse A+ Uber zeugt durch eine
moder ne, klare Architektur sprache, eine hochwer tige massive Bauweise und ein sehr
durchdachtes Raumkonzept. Das Haus préasentiert sich in einem &uf3er st gepflegten, nahezu
neuwertigen Zustand und ver mittelt bereits auf den ersten Blick den Eindruck eines
anspruchsvoll geplanten und luxurids ausgestatteten Wohnhauses.

Anthrazitfarbene Fensterrahmen, grof3e Fensterflachen, bodentiefe Glaselemente und eine
zurtickhaltend elegante Fassadengestaltung prégen das aul3er e Er scheinungsbild.
Dreifachver glasung, einzeln elektrisch steuerbare Raffstores, FuRbodenheizungin allen
Réaumen, L uft-/Wasser -Warmepumpensystem, Photovoltaikanlage und eine L iftungsanlage
mit Warmer ickgewinnung stehen fur einen moder nen, sehr ener gieeffizienten
Gebaudestandard. Der Energieausweis weist einen sehr niedrigen Endenergiebedarf von ca.
16 kWh/(m?a) aus und unter streicht die zukunftsfahige Qualitat der Immabilie

Grof3zugiges Entrée mit Galeriechar akter

Der Haupteingang im Erdgeschoss 6ffnet sich in einen beeindruckend grofRzligigen Dielen-
und Foyer-/Galeriebereich. Hohe Decken, eine offene Treppenfihrung und zusatzliche
Lichtfenster schaffen ein sehr helles, reprdsentatives Raumgefuhl. Dieser Bereich ist weit
mehr alsnur ein Eingangsflur: Er bildet den architektonischen Auftakt des Hauses und
vermittelt sofort die besonder e Grol3ziigigkeit der Villa.

Von hier aus erschlief3en sich die Hausebenen auf elegante Weise. Die offenen Treppen
flhren einerseitsin den personlichen Wohnbereich des Ober geschosses und ander er seits
zum unter dem Erdgeschoss liegenden, sehr grossziigigen Gartengeschoss. Dort entfaltet sich
der eigentliche L ebensmittelpunkt der Immobilie mit Wohnen, Essen und Kochen sowie dem
ebenerdigen Direktzugang zur Terrasse sowie zur beeindruckenden Gartenlandschaft.

Bereitsvor dem Eingang zu dieser Ebene steht ein moder nes Gaste-WC zur Verfigung.
Erganzend sorgen im Flur praktische Einbauschranke fir wertvollen Stauraum und eine
aufgeraumte, hochwertige Eingangs- und Alltagsor ganisation.

Offener Wohn-/Essbereich mit Kaminofen und Gartenbezug

DasHerzstiick der Villabildet der grof3ziigige Wohn-, Ess- und K ochbereich im
Gartengeschoss. Hier verbinden sich Licht, Raum und Ausblick auf die Terrasse und in den
Garten zu einer auf3ergewohnlich attraktiven Wohnatmosphér e. Zahlreiche bodentiefe
Fensterelemente und weit 6ffnende Glastiiren schaffen einefliel}ende Verbindung zur
umlaufenden Terrasse und zum gepflegten Garten. Der Blick fallt immer wieder Uber die
Grunflachen und weiter auf die angrenzenden Felder.

Der Wohnbereich lasst sich hervorragend in Kochen, Essen und Wohnen gliedern.
Hochwertige Eichendielenbdden verleihen den Raumen Warme und Eleganz. Ein schoner
Kaminofen setzt einen behaglichen Akzent und sorgt geradein der kihleren Jahreszeit fr
eine besonder s angenehme Wohnstimmung.




Ein zusatzlicher Raum, optisch dezent separiert mit grofRem Glasschiebeelement erganzt den
Wohnbereich auf ideale Weise. Er eignet sich hervorragend als Arbeitsber eich, Homeoffice,
Bibliothek oder ruhiger Ruckzugsraum fiir Bewohner und Gaste. Durch die transparente
Abgrenzung bleibt die GroRRzlgigkeit des offenen Wohnkonzeptes erhalten, wahrend
zugleich ein eigensténdiger, flexibel nutzbarer Bereich entsteht.

Hochwertige K tichenzone mit Kochinsel und praktischer Nebenklche

DieKlichenzoneist offen und elegant in den Wohnbereich integriert und préasentiert sich als
hochwertiger, moderner Mittelpunkt destaglichen L ebens. Weilde, glanzende Dekor fronten,
das grof3ziigige Schrankesystem und Schubelemente sowie Arbeitsflachen in eleganter
grauer Betonoptik schaffen ein klares, zeitloses Erscheinungsbild. Die freistehende, grosse
Klcheninsel bildet dabei nicht nur ein funktionales Zentrum, sondern auch einen
kommunikativen Treffpunkt fir Familieund Géaste.

Technische Ger ate auf komfortabler Bedienhthe, hochwertige Einbauten, viel Stauraum
und integrierte LED-Designleuchten unterstreichen den gehobenen Ausstattungsanspruch.
Besonder s angenehm ist die zusétzliche Nebenktiche, die unter anderem auch den Backofen
beinhaltet. Sie bietet wertvolle Arbeits- und Abstellflachen und eignet sich ideal fur Vorraéte,
Vorbereitung, groflere Kochabende oder die dezente Organisation hinter der

repr asentativen Hauptkuche. Eine zustzliche, praktische Eigenschaft der Nebenkiicheist
zudem der integrierte Hausnebeneingang mit Direktzugang von der Hofeinfahrt Uber die
Gartentreppe.

An die Nebenktiche schliefdt sich ein grof3ztigiger Hauswirtschafts- und Technikbereich an.
Der Hauswirtschaftsraum beherber gt den Elektroverteiler, den Anschluf? fir Telefon und
LAN/WLAN-Router inklusive L AN-Splitter zu den Raumen auf allen Hausebenen, eine
grof3e Nutzflache beispielsweise fiir Waschmaschine, Waschetrocker und Stauraum.

Dar tber hinaus befindet sich dort das Aggregat der automatischen L tGiftungsanlage. Dieser
Bereich Ubernimmt somit auch die Funktion eines komfortablen Keller- beziehungsweise
Abstellber eiches.

Uber den Hauswirtschaftsraum ist der Technikbereich mit dem Hausanschlussraum
zuganglich. Dort befinden sich unter anderem der Wechselrichter fir die PV-Anlage sowie
dasInnengerat des L uft-/Wasser-War mepumpensystems inklusive dem

War mwasser speicher.

Grof3zigige Terrasse mit Pergola und freiem Blick

Vom Wohn-/Essber eich aus 6ffnen sich zwel grol3e Glasschiebetiiren sowie weitere
bodentiefe Glastiiren direkt zur grof3ziigigen, an der Haus-Siid-und Westseite umlaufenden
Terrasse. Diewitterungsbestandigen WPC-Terrassendielen fligen sich harmonisch in die
moder ne Architektur ein und schaffen einen pflegeleichten, eleganten AulRenbereich.

Eine hochwertige Pergola mit flexiblem, vollelektrischen M arkisensystem sor gt fir
komfortable Beschattung und macht die Terrasse zu einem komfortablen und geschiuitzten
Aufenthaltsort fir viele Tages- und Jahreszeiten. Ob Frihstlick im Freien, entspannte
Nachmittage, Abendessen mit Géasten oder einfach der Blick in die Landschaft —dieser




AuRenbereich erweitert den Wohnraum auf besonder s attr aktive Weise.

Der fliessende, har monische Uber gang zwischen Innen und AuRen ist einesder stérksten
Merkmaledieser Villa. Grol3e Glasflachen, grof3zligige Fenster- und Schiebetlirelemente
sowie der direkte Gartenanschluss lassen den Wohnber eich offen, hell und naturverbunden
wirken.

Gartenparadies mit Panoramablick

Der Garten ist mit viel Liebe zum Detail angelegt und sehr gepflegt. Rasenflachen,
Obstbhaume, gewachsene Pflanzber eiche, dekorative Straucher und ein wertvoller
Pflanzenbestand schaffen eine private, gr ine Wohnatmosphare. Dur ch die Gr 63e des
Grundstiicks, die offene Nachbar schaft zur Feldlandschaft und den freien Blick wirkt das
Anwesen besonder s weitlaufig.

Die Lage direkt an den landwirtschaftlichen Flachen verleiht dem Anwesen eine seltene
Ruhe. Kein Durchgangsverkehr, keine unmittelbar e Straf3enlage und der weite Blick tber
die Felder schaffen ein Gefuihl von Privatheit und Grof3ziigigkeit, das geradeim
Regensburger Umland besonder s gesucht ist.

Ein praktisches Gartenhaus auf der Gartengeschoss-Ebenein angemessenen Abstand zur
Terrasse bietet zusatzlichen Stauraum fur Gartenmdbel, Gar tenger éte/-Werkzeug und
weiter e Utensilien. Das unterirdische Begrenzungskabel fiir den M ahr oboter sowie die
Anschlussmoglichkeit fir eine elektrische Ladestation sind in die Gartenflache installiert.

Privater Rlickzugsbereich im Obergeschoss

Uber die elegante Treppeim Foyer gelangt man in das Ober geschoss. Ein ansprechend
gestalteter Flur erschliefdt die personlichen Raume des Hauses und schafft eineklare
Trennung zwischen dem offenen Wohnbereich auf der Gartenebene und den
Ruckzugsrdumen auf der oberen Hausebene.
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Detalhes do equipamento

Der Elternbereich Uberzeugt durch ein Schlafzimmer mit aul3ergewohnlicher Raumwirkung
und dem Direktzugang zum eigenen Ankleidebereich und dem hochwertig ausgestatteten
Masterbad. Besonder s beeindruckend sind die hohen Decken mit Raumhdohen von teilweise
biszu ca. vier Metern sowie die grof3en, bodentiefen Panoramafenster. Von hier eroffnet sich
ein atemberaubender Blick Uber den Garten und die angrenzenden Felder —ein Ausblick,
der den hochwertig-privaten Charakter des Hauses eindrucksvoll unter streicht.

Auch dasdirekt daneben befindliche Kinder zimmer und weitere zwei Kinder- oder Schlaf-,
beziehungsweise Gastezimmer profitieren von viel Tageslicht durch grossziigige
Fensterflachen und dem besonderen Bezug zur griinen Umgebung. Die Raume eignen sich je
nach L ebenssituation ideal auch alsweitere Arbeitszimmer oder sonstige private
Ruckzugsbereiche, wie beispielsweise Fitness- oder M usik-/Hobbyraum.

Master bad mit Wellnesschar akter

Das M asterbad gehort zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen der Villa. Grol3formatige
Feinsteinzeugdfliesen, eine elegante Design-Badewanne, ein grof3zugiger Waschtischbereich
mit grofRer Spiegelanlage und Ablagen, moder ne Downlight L ED-Beleuchtung,
Handtuchtrockner und Tageslichtfenster schaffen eineruhige, hochwertige
Wellnessatmosphare.

Erganzt wird das Masterbad durch einen grof3ztigigen, barrierefreien Echtglas-
Duschbereich, WC mit Sichtschutz sowie eine Raumzone, diesich fir den Einbau einer
Infrar otkabine eignet und entsprechend vorbereitet ist. Damit entsteht eine private
Wellnessoase, die den luxuritsen Anspruch der Immobilie konsequent fortfihrt.

Zusatzlich steht zwischen zwei Zimmern mit Direktzugang aus dem Flur ein weiteres
geschmackvoll gestaltetes Kinder-/Gaste-Duschbad zur Verfligung. Auch hier prégen eine
barrierefreie Echtglasdusche, ein weilRer Waschtisch sowie gr of3for matige Bodenfliesen das
moder ne Er scheinungsbild.

Ausstattung:

Diese moder ne Villa verbindet eine absolute Premiumlage in zweiter Reihe mit direktem
Feldrand, beeindruckendem Panoramablick und einem auf3er gewohnlich grof3ziigigen
Grundstiick von ca. 997 m2. Das Haus pr &sentiert sich nahezu neuwertig, sehr hochwertig
ausgestattet und bietet eine seltene Kombination aus moderner Architektur, luxuriésem
Wohnkomfort und naturnaher Ruhe.

Besonder s pragend sind der offene Wohn-/Ess-/K ochbereich mit Kaminofen, die
hochwertige K liche mit Kochinsel und praktischer Nebenkiche, die grof3en bodentiefen
Fensterflachen sowie die grof3ziigigen Schiebetlirelemente zur Terrasse. Dadurch entsteht
ein flieRender Uber gang zwischen Innen- und AuRenbereich —mit Blick in den gepflegten
Garten und Uber die angrenzenden Felder.

Der private Bereich im Ober geschoss Uber zeugt mit hellen Schlaf- und Riickzugsr dumen,




hohen Decken, Panoramafenstern, Ankleide und einem grof3ziigigen Masterbad mit
Weéllnesschar akter. Ener gieeffiziente Technik mit L uft-/Wasser-War mepumpensystem,
Photovoltaikanlage, Dreifachverglasung, vollelektrischen Raffstores, Ful3bodenheizung in
allen Raumen und zentraler L iftungsanlage mit Warmer tickgewinnung rundet das
hochwertige Gesamtbild ab.

Ausstattungshighlights

* moderne Villain ruhiger zweiter Reihe

* direkte Lage am Feldrand mit freiem Panoramablick

* ca. 997 m2 grof3es Grundstiick

* aulerst gepflegter, nahezu neuwertiger Gesamtzustand

* hochwertige massive Ziegelbauweise

* grof3ziigige Zufahrt und Vorhof mit reprasentativer Pflaster gestaltung

* grol3e Doppelgarage fur zwei Fahrzeuge und Panoramafenster zum Garten, mit
elektrischem Torantrieb, Handsender und viel zusatzlichem Platz fur Fahrrader,

L agerflache oder Werkstattbereich

* Elektro- und Dreiphasen-Starkstromanschlussin der Garage, ideal als Vorbereitung
fur eine Wallbox fur Hybrid- und Elektrofahrzeuge

* hochwertige Eichendielenbdden in allen Wohn- und Schlafraumen

* grof3formatige Feinsteinzeug- und Fliesenbeldge im Eingangsbereich und in den
Badezimmern, sowieim Gaste-WC, Treppenbereich und Hauswirtschafts- und
Hausanschlussraum

* bodentiefe, grof3ziigige Fenster- und Schiebetiirenlemente

* anthrazitfar bene Fensterrahmen

* Dreifachverglasung

* vollelektrisch steuerbare Raffstores an den Wohnraumfenstern

* FuBbodenheizung im gesamten Haus

* Luft-/Wasser-War mepumpensystem

* Photovoltaikanlage mit Zweirichtungszahler fur den Eigenstromverbrauch und bei
Uber schuss zur ver giiteten Einspeisung in das 6ffentliche Stromnetz

* zentrale L iftungsanlage mit Warmer tickgewinnung

* sehr niedriger Endenergiebedarf von ca. 16 kWh/(m?a), Ener gieeffizienzklasse A+
* offener Wohn-/Ess-/K ochber eich mit hoher Raumwirkung

* hochwertiger Kaminofen im Wohnbereich

* vorbereiteter Unterputz-Kabelkanal fur TV im Wohnzimmer

* zentraler LAN-Splitter zu den LAN-Anschlussdosen in den Raumen auf allen
Hausebenen

* separ ate Homeoffice-/Arbeitsmoéglichkeit oder Gasteraum mit Glasschiebeelement
* hochwertige Einbauktiche mit grosser K ochinsel

* in der Klichenzone weil3e Hochglanzfronten und Arbeitsfléachen in grauer Betonoptik
* Kiichenausstattung mit Geraten namhafter Hersteller

* praktische Nebenkiiche/Backkliche mit integriertem Hausnebeneingang

* grof3ziigiger Hauswirtschaftsraum mit zusatzlicher Nutzflache und separater
Hausanschlussraum (K eller)

* Gaste-WC mit Fenster und praktischen Einbauschranken

* Masterbereich mit Schlafzimmer, Ankleide und Wellnessbad

* weiter es Gaste-/Duschbad

* zeitlos schone Sanitérausstattung und hochwer tige Badmobel




* grof3e Terrasse mit witterungsbestandigen WPC-Dielen

* Weinor Pergola-Markise mit Motor und Fernbedienung, wind- und regenabweisend

* liebevoll angelegter Garten mit wertvollem Pflanzenbestand

* Obstbaume und gepflegte Gruinflachen

* Gartenhaus als Lagerflache fir Gartenger ate, -werkzeug und Utensilien

* Sickerschacht und Regenwasser zister ne mit elektrischer Tauchpumpe zur
Gartenbewasserung

* zwei frostsichere Gartenwasser anschliisse mit eigenem Wasser zahler

* Glasfaseranschluss beziehungsweise entsprechendes L eerrohr bereitsim Haus
vorhanden

* |n der Gartenflache unterirdisches Begrenzungskabel fiir den M ahroboter sowie
Anschlussmaoglichkeit fur die elektrische L adestation.

* Im Pflanzenbeet AulRensteckdosenmodul mit 4 Steckplétzen und Handsender zur
Fernbedienung

* Im Terrassenbereich Steinbrunnen mit elektrischer Wasser pumpe

* Vom OG Flur aus begehbarer Dachboden, nutzbar als praktischer, zusatzlicher

L agerraum. Die Dachschragen und der Boden sind vollstandig geddmmt und verkleidet.
Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter ver fahren - Mindestangebot Eur o 595.000.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 12.07.26 um 11.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Tudo sobrealocalizacao

L age Verkehrsanbindung:

Tegernheim zahlt zu den gefragten Wohnlagen im direkten Regensburger Umland und
verbindet eine naturnahe, ruhige Wohnatmosphéare mit der schnellen Erreichbarkeit der
Stadt Regensburg. Die Gemeinde liegt 6stlich von Regensburg und bietet eine sehr
angenehme K ombination aus gewachsenem Ortschar akter, guter Infrastruktur, Nahe zur
Donau und kurzen Wegen in die Regensburger | nnenstadt.

Die Villa befindet sich in einer absoluten Premiumlage von Teger nheim. Besonder s
hervorzuheben ist die zurlickgesetzte Lage in zweiter Reihe: Das Anwesen liegt nicht
unmittelbar an der Straf3e, sondern angenehm abgeschirmt und nahezu frei von
Verkehrseinflissen. Dadurch entsteht ein aul3er gewdhnlich ruhiges, privates Wohnumfeld,
dasin dieser Form nur selten zu finden ist.

Die Gartenseite ¢ffnet sich direkt zu weitlaufigen landwirtschaftlichen Flachen. Von Haus,
Terrasse und Garten aus bietet sich ein beeindruckender Panoramablick tiber die Felder —
ein freier, griner Ausblick, der dem Anwesen eine besondere Weite und Exklusivitéat
verleiht. Gerade diese Verbindung aus moder ner Villa, grofdem Grundstiick, ruhiger zweiter
Reihe und direktem Blick in die Landschaft macht die L age so auf3er gewohnlich.

Gleichzeitig ist die Anbindung nach Regensburg hervorragend. Mit dem Auto erreicht man
die Stadt in kurzer Zeit; auch die umliegenden Stadtteile, Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, Arzte und die Wege destaglichen Bedarfs sind sehr gut erreichbar. Damit
eignet sich die Lageideal fur Kaufer, dieruhig und hochwertig wohnen mdchten, ohne auf
die Nahe zur Stadt Regensburg verzichten zu mussen.

Ein besonderes Plusist die Fahrradverbindung nach Regensburg: Von Tegernheim fihrt ein
eigener, romantischer Radweg entlang der Donau oder alternativ ein separater Radweg
neben der Verbindungsstrasse Richtung Regensburg, sodass man die Stadt bequem und
zligig auch mit dem Fahrrad erreichen kann —ohne die Giblichen inner stadtischen
Ampelstopps. Gerade fir Berufspendler, sportlich aktive Bewohner oder Familien ist dies
ein grofRer Vorteil und unterstreicht die hohe Alltagstauglichkeit dieser Lage.

Diese exklusive Wohnlage bietet somit eine seltene Kombination aus absoluter Ruhe,
direktem Naturbezug, Panoramablick, Privatsphére und schneller Stadtanbindung —eine
Wohnlage, die den besonderen Charakter dieser Villa perfekt erganzt.




Verkauf gegen Gebot im transparenten Bieter ver fahren - Mindestangebot Eur o 595.000.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 12.07.26 um 11.00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung
fur die Besichtigung.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Gerald Loers

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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