Tegernheim

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

Objektnummer: 25119001

KAUFPREIS: 385.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 169,55 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 543 m2
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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

2 x Garage

modernisiert

Massiv

Terrasse, Kamin,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 110.60 kWh/m2a
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 Funktionalitéat, eingebettet in eine absolut ruhige Wohnlage, die
hdchsten Ansprichen gerecht wird. Die Immobilie liegt direkt am Naturschutzgebiet
.Kreuther Forst®, einer der schonsten Naturgebiete der Region, das zu ausgedehnten
Spaziergangen, Fahrradtouren oder einfach zum Entspannen einladt. Hier kbnnen Sie
die Natur hautnah erleben und den Alltag hinter sich lassen, wahrend Sie die Ruhe und
Idylle der Umgebung geniel3en.

Schon beim Betreten des Hauses spirt man die einladende Atmosphéare: Im
Eingangsbereich befindet sich eine praktische Garderobe, die stilvoll in den Raum
integriert wurde, sowie ein modernes Gaste-WC mit eleganter Fliesengestaltung.

Das gesamte Haus besticht durch edle, weil3e Echtholz-Stiltliren, die in jedem Raum fur
ein harmonisches und elegantes Ambiente sorgen. Diese hochwertigen Tlren
unterstreichen den stilvollen Charakter der Immobilie und verbinden klassische Elemente
mit moderner Wohnqualitat.

Das Herzstiick des Hauses 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 gemutliche Kaminofen sorgt in der kalten
Jahreszeit flir wohlige Warme und schafft eine behagliche Atmosphéare, wahrend die
grof3en Fensterfronten viel Tageslicht hereinlassen und den Blick in den liebevoll
gestalteten Garten erdffnen.

Der Garten selbst ist ein wahres Paradies fur Naturliebhaber und Familien. Mit seiner
grof3ztigigen Rasenflache und den gepflegten Beeten bietet er viel Platz, um den griinen
Daumen auszuleben oder einfach die Ruhe der Natur zu geniel3en. Fur Kinder ist
ausreichend Raum zum Spielen vorhanden — sei es fiir ein Trampolin, eine Schaukel
oder spannende Abenteuer. Die Uberdachte Terrasse erweitert den Wohnraum nach
drauf3en und ist der ideale Ort fir sommerliche Grillabende oder ein entspanntes
Frihstlck im Freien. Hier kdnnen Sie die Freuden des eigenen Gartens in vollen Ziigen
genielRen.

Die Kiiche, die direkt an den Essbereich angrenzt, ist ein weiterer Hohepunkt dieses
Hauses. Sie ist mit einer zeitlosen Einbaukiiche ausgestattet, die alle modernen




technischen Gerate umfasst und Hobbykdche begeistern wird. Die groRziigige
Arbeitsflache und die praktische Anordnung machen das Kochen hier zu einem echten
Vergnugen. Der offene Essbereich, der unmittelbar an die Kiiche anschlief3t, bietet Platz
fur die ganze Familie und wird durch die Verbindung zum Wohnzimmer zum
kommunikativen Zentrum des Hauses. Hier kobnnen Sie gemeinsam kochen, essen und
gesellige Abende verbringen.

Im Obergeschoss finden Sie zwei helle und freundliche Kinderzimmer, die durch ihre
grof3zligige Aufteilung genltigend Platz zum Spielen und Lernen bieten. Das
Elternschlafzimmer ist ein ruhiger Rickzugsort mit direktem Zugang zum sonnigen
Balkon. Von hier aus geniel3en Sie eine traumhafte Westausrichtung mit einem herrlichen
Weitblick auf den Keilberg und das angrenzende Naturschutzgebiet. Diese Aussicht ladt
zu entspannten Momenten ein, sei es bei einem Kaffee in den Abendstunden oder
einfach, um die Ruhe der Umgebung zu genielZen.

Das grof3zligige Badezimmer auf dieser Etage ist ein echtes Highlight und bietet mit
Doppelwaschbecken, bodentiefer Dusche und separater Badewanne luxuriésen Komfort.
Die neuwertigen, grof3formatigen Fliesen in neutralen Ténen schaffen eine elegante und
zeitlose Atmosphare, die Funktionalitat und Design perfekt vereinen.

Das Dachgeschoss beeindruckt mit seinem gemiitlichen Charme und bietet zusétzlichen
Raum, der sich ideal als Jugendzimmer oder Atelier nutzen lasst. Besonders
hervorzuheben ist das Ausbaupotenzial flr ein weiteres Badezimmer mit WC, wodurch
eine eigenstandige Wohneinheit fir ein heranwachsendes Kind oder als Gastebereich
geschaffen werden konnte. Diese Flexibilitdt macht das Dachgeschoss zu einem
wertvollen Zusatzraum, der sich lhren individuellen Bedurfnissen anpasst.

Im Untergeschoss befinden sich ein sehr groRer Hobbyraum, der vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten bietet. Ob als Gastebereich, Homeoffice oder Spielzimmer —
dieser Raum passt sich Ihren individuellen Anforderungen an. Erganzt wird das
Untergeschoss durch einen grol3en Abstellraum sowie einen praktischen Waschraum mit
ausreichend Platz fir Waschmaschine und Trockner.

Auch der AulRenbereich dieser Immobilie Uberzeugt auf ganzer Linie. Vor dem Haus
erwartet Sie ein aulRerst gepflegter Vorgarten, der nicht nur einen freundlichen ersten
Eindruck vermittelt, sondern auch zum Gartnern oder einfach nur Verweilen einl&adt. Die
grol3e, gepflasterte Einfahrt bietet grof3ztigige Parkmoglichkeiten und fuhrt direkt zu den
beiden Garagen. Hier finden nicht nur Ihre Fahrzeuge, sondern auch Fahrréader,
Werkzeuge oder Gartengerate ihren Platz. Die weitlaufige Einfahrt eignet sich zudem
perfekt, um auch fir Besucher ausreichend Stellflache bereitzustellen.

Die Immobilie punktet au3erdem mit einer modernen technischen Ausstattung, die
sowohl Komfort als auch Energieeffizienz gewahrleistet. Es wurden neuwertige
Kunststofffenster mit Doppelverglasung verbaut, die nicht nur fiir eine angenehme
Raumatmosphére sorgen, sondern auch den Warmeverlust minimieren. Die moderne




Gasbrennwert-Technik-Heizung sorgt fur eine hervorragende Energieeffizienz und
gewabhrleistet zu jeder Jahreszeit eine zuverlassige Warmeversorgung. Diese
durchdachte Ausstattung spart Energiekosten und erfillt gleichzeitig die Anforderungen
eines nachhaltigen Wohnkonzepts.

Das Treppenhaus, das mit hochwertigen Marmorsteinfliesen ausgestattet ist, veredelt
den Eingangsbereich sowie die Dielen der einzelnen Etagen und rundet das exklusive
Gesamtbild dieser Immobilie ab. Diese Doppelhaushélfte ist das ideale Zuhause fur
Familien und Paare, die Wert auf Wohnqualitat, Stil und grof3ziigige Platzverhaltnisse
legen.

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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Ausstattung und Detalils

Diese charmante Doppelhaushélfte vereint stilvolle Ausstattung, gro3zigige
Wohnbereiche und eine naturnahe Lage zu einem perfekten Zuhause. Die Immobilie
beeindruckt mit hochwertigen Stiltiren im gesamten Haus, edlem Parkettboden im
Wohnzimmer und eleganten Marmorsteinfliesen im Treppenhaus sowie in den Dielen.
Neuwertige Kunststofffenster mit Doppelverglasung sorgen fiir eine hervorragende
Warme- und Schallddmmung, wahrend die moderne Gasbrennwerttechnik fur eine
energieeffiziente und nachhaltige Beheizung sorgt.

Das groR3zligige Wohnzimmer bietet Platz fir eine groRe Wohnlandschaft und einen
gemdtlichen Couchbereich — perfekt fir entspannte Abende am Kaminofen. Die zeitlose
Einbaukiche mit modernen Geraten ist ein Paradies fir Hobbykdche, und der
angrenzende offene Essbereich bietet Raum fir gemeinsame Mahlzeiten mit Familie und
Freunden. Das luxuriose Badezimmer mit Doppelwaschbecken, bodentiefer Dusche und
separater Badewanne wird zur Wohlfiihloase fir die ganze Familie.

Der gepflegte Garten mit tiberdachter Terrasse ladt zum Entspannen, Spielen und
Gartnern ein, wahrend die grof3zugige Einfahrt mit zwei Garagen zuséatzlichen Komfort
bietet. Der Balkon in Westausrichtung er6ffnet einen traumhaften Weitblick auf den
Keilberg und das Naturschutzgebiet ,Kreuther Forst”, das direkt an die ruhige Wohnlage
angrenzt. Mit zwei Kinderzimmern, einem vielseitigen Hobbyraum und dem
ausbaufahigen Dachgeschoss bietet das Haus Raum flr individuelle Wohntrdume.
Diese Immobilie verbindet hochwertige Ausstattung, grof3ztigige Raumlichkeiten und eine
ruhige, naturnahe Lage — ein Zuhause zum Wohlfuhlen!

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 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 unvergleichliche
Lebensqualitat. Hier geniel3en Sie eine idyllische Lage ohne stérenden Autoverkehr —
perfekt fir Familien mit Kindern oder alle, die die Ruhe der Natur schatzen.

Dennoch Uberzeugt die Lage durch ihre Nahe zu einer umfassenden Infrastruktur.
Kindergarten, Schulen und zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten sind nur wenige Minuten
entfernt und bieten alles, was Sie im Alltag benétigen. Fir sportliche Aktivitaten oder
entspannte Spaziergange bietet sich der direkt angrenzende Radweg entlang der Donau
an. Dieser fuhrt Sie auf malerischer Strecke direkt in die weltbekannte UNESCO-
Welterbestadt Regensburg.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls hervorragend. Innerhalb kurzer Zeit erreichen Sie
sowohl das Stadtzentrum von Regensburg als auch tGiberregionale Ziele durch die
gunstige Anbindung an die Bundesstral3e und die Autobahn. Gleichzeitig wohnen Sie hier
in einem griinen Paradies, das sich durch seine Nahe zur Natur und die harmonische
Nachbarschaft auszeichnet.

Diese einzigartige Kombination aus naturnaher Ruhe und stadtischer Nahe macht das
Haus in Tegernheim zu einem perfekten Wohnort flir jede Lebensphase.

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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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.1.2035.

Endenergieverbrauch betragt 110.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gerald Loers

Galgenbergstraflie 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49 941 -44 80 26 0
E-Mail: regensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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