Nittendorf

Verkauft - Charmantes Wohnen in traumhafter
schonen Naturlage!

CODE DU BIEN: 22119017

PRIX D'ACHAT: 940.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 210 m2 « PIECES: 7 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.100 m?
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CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

En un coup d'cell

22119017

ca. 210 m2

a deux versants
Selon l'arrangement

2
1992

2 x surface libre, 2 x
Garage

940.000 EUR
Maison individuelle

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

Bon état
massif

ca.0m?

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
OEL performance
énergétique

16.03.2032 83.30 kWh/m2a

Combustible liquide c




91352 Nittendorf

CODE DU BIEN: 22119017

te

La proprié




VP ‘VON POLL

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




VON POLL

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




VON POLL

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété

www.von-poll.com




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriéte




CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




VON POLL

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




VON POLL

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




vp VON POLL

IMMOBILIEN

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété




VP ‘VON POLL

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété

ey
5
&
iy
II[




vp VON POLL

IMMOBILIEN

CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

La propriété

et

11
I

Il
||




CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

Plans d'étage

-_—
[ S
Werkstatt
Diell
Homeoffic
Lager
Flur
Ollager I
Fitness
-
77777 v we Heizung
Saul -
a D HAR

www.von-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

www.von-poll.com




[

www.von-poll.com



CODE DU BIEN: 22119017 - 91352 Nittendorf

Une premiere impression

Treten Sie ein in das reprasentative und individuelle Architektenhaus mit seinem
charmanten Charakter und dem sehr gep?egtem groRen Gartengrundstiick in schonster
Naturlage. Perfekt kombiniert erstreckt sich das Einfamilienhaus auf ein grof3ziigiges
Anwesen von ca. 1100 gm und hat eine tberdurchschnittliche Wohn?ache von Uber ca.
210 gm, welche sich auf insgesamt 7 Zimmer auf die zwei gerdumigen Wohnetagen
verteilt. Die Ausstattung des eleganten Einfamilienhauses ist sehr hochwertig. Zu einem
Wellnessbereich inklusive Saunalandschaft und Fitnessbereich, bietet sich auch ein
grof3er Swimmingpool in dem gro3en Garten an. Ob Pool Party oder ein erfrischender
Schwimmzug an den heil3en Sommertagen, hier ?ndet eine Familie ein einzigartiges
Zuhause, welches sich auf vielféaltige Weise nutzen lasst. Durch die massive Haustlire mit
Mehrfachverriegelung und den seitlich integrierten grof3en Glasfronten, gelangen Sie in
das einladende Entree, welches geniligend Platz flr Garderobe und Schranke zur
Verfligung stellt. In diesem be?ndet sich auch seitlich ein zeitlos ge?iestes Gaste-WC mit
Tageslicht. Nebenan gibt es auch einen sehr praktischen und grof3en
Hauswirtschaftsraum fir die Waschmaschine und den Trockner, sowie ein Spilbecken
mit viel Abstell?ache. Weiterfihrend erstreckt sich der weitraumige Dielenbereich zu dem
edlen Treppenhaus, welches auch mit seinen zahlreichen Dachfenstern mit viel
Tageslicht versehen ist, und harmonierend die verschiedenen Wohnetagen miteinander
verbindet. Nachdem Sie diese Bereiche durchschritten haben, gelangen Sie zu dem
grof3ztigigen WohnEssbereich, welcher das Herzstiick des Hauses bildet: Das gerdumige
Wohnzimmer bietet genltigend Platz fir eine grof3ztigige Wohnlandschaft mit grol3en
Couchelementen. Der grol3e Essbereich ist nur durch wenige Stufen abgetrennt, und hat
direkten Anschluss zu der modernen Einbaukiche. Das Esszimmer ist bereits mit einem
hochwertigen stilvollen Kachelkaminofen ausgestattet, welcher an kalten Wintertagen
behagliche Warme schenkt. Weiter ?ndet sich hier der Zugang zu einem Wintergarten,
welcher als gemutlicher und ruhiger Lesebereich mit einem schénen Ausblick in den
eigenen Gartenbereich genutzt werden kann. Das Wohnzimmer ist, ebenso wie die
meisten Raume des Erdgeschosses mit einem stilvollen, edlem Fliesenboden mit
integrierter FuRbodenheizung verlegt. Die bodentiefen Fensterfronten, welche einen
offenen Zugang zu der ge?iesten Sidterrasse und einen schonen Ausblick in den
sonnigen Garten bieten, durch?uten die Raumlichkeiten mit viel Tageslicht. Die offene
konzipierte Wohnkiiche mit moderner Kochinsel und Esstheke, welche direkt zu dem
Essbereich angrenzt, ist bereits mit einer qualitativ hochwertigen Kiiche mit
ansprechender Arbeits?ache vollstéandig mit elektrischen Geraten von namhaften
Herstellern ausgestattet. Und betont durch ihr geschmackvolles Design den hohen
Anspruch und lassen das Herz jedes Hobbykoches héherschlagen! Die charmante




Terrasse, welche Uber die Kiiche, sowie auch tber das Esszimmer betreten werden
kann, bereitet fur Sie die Mdglichkeit, den Morgen mit einem romantischen Friihstiick zu
beginnen, und den Abend bei Sonnenuntergang bei einem Glas Wein zum Abendessen
ausklingen zu lassen. Durch den Treppenaufgang gelangen Sie in das erste
Obergeschoss. Dort be?ndet sich das komfortable Schlafzimmer, welches auf ganzer
Linie Uberzeugt: Dieses bietet gentigend Platz flr ein grofR3es Bett sowie mehrere
Kommoden und Schréanke. Daneben be?nden sich zwei weitere gerdumige Zimmer,
welche als gro3e Arbeits- und Kinderzimmer fir die individuelle Raumgestaltung zur
Verfiigung stehen. Alle Raumlichkeiten haben den Zugang zu Balkonen in verschiedener
Himmelsausrichtungen mit einem schonen Weit- Gartenblick. Auch das luxuriése
Tageslicht-Bad mit seinen zahlreichen Fenstern lasst keine weiteren Wiinsche offen:
Dieses ist mit stilvollen, hellen Fliesen gestaltet, und verfligt nicht nur Gber einen grof3en
Waschtisch mit zwei Waschbecken und einer gro3en gemauerten Duschbereich, sondern
bietet zusatzlich eine grof’e Wellness Badewanne, welche zum Entspannen einladt und
sich harmonisch in das geschmackvolle Gesamtbild einfligt, sowie zusatzlich durch
seinen Fensterplatz einen schénen Ausblick bietet. Durch die sehr durchdachte
Raumgestaltung des Architekten be?ndet sich auch direkt bei dem Badezimmer ein
grolRer begehbarer Kleiderschrank mit integrierten Einbauschranken. Ein weiteres
Highlight dieser Immobilie ist der traumhafte, nach allen Himmelsrichtungen
ausgerichtete Gartenbereich - Charmantes Wohnen in unmittelbarer Naturlage direkt an
den Waldern und mit einem schdnen Ausblick. Dieser Idyllische Garten ist mit
verschiedenen Terrassen?achen gestaltet, auf der sie laue Sommertage geniel3en oder
gemdtlich im Liegestuhl entspannen kénnen. Ein gep?egter Rasen mit einem wertvollen
Baum-und Planzenbestand, sowie ein grof3er Swimmingpool und ein kleiner Fischteich
runden dieses traumhafte Gartenanwesen ab und ermdglichen es lhnen, lhre persénliche
Oase in absoluter Ruhe zu erschaffen! Durch die absolut ruhige Lage in einer Stichstral3e
horen Sie auf diesem Anwesen nur die Gerausche der Natur. Fur die Lagerung von den
Gartenutensilien steht bereits auch ein Gartenhauschen bereit. Das vollstéandig
ausgebaute Untergeschoss verfugt Uber einen eigenen Eingangsbereich und beinhaltet
einen grofen Raum mit viel Tageslicht fur die Verwendung als Homeo?ce- oder eines
Gastebereiches. Um nach einem langen Arbeitstag ausgiebig zu entspannen, kdnnen Sie
sich in ihrer personlichen Wohlfiihl-Oase mit Sauna- und Fitnessbereich entspannen.
Weiterhin beinhaltet diese Wohnebene eine kleine Werkstatt, sowie einen Lagerraum.
Naturlich steht auch eine weitere WC-Einheit noch zur Verfligung. Abgerundet wird diese
bemerkenswerte Villa durch den grof3zugige Einfahrtsbereich und die geraumige
Doppelgarage, welcher mit weitere Lage?&che viel Stauraum bietet. Lassen Sie sich
diesen traumhaft schéne Architektenvilla in begehrter Wohnlage nicht entgehen und
lassen Sie sich bei einer personlichen Fuhrung Uberzeugen! Verkauf gegen Gebot im
Bieterverfahren - Mindestangebot 545.000 Euro. Besichtigungszeitraum am Sonntag
19.06.22 von 13:00 Uhr bis 17:00 Uhr. Wir bitten um Voranmeldung fur die Besichtigung.
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Détails des commodités

- individuelles und freistehendes Architektenhaus

- sehr gepflegter Zustand der Immobilie mit geschmackvoller Gartenarchitektur
- sehr hochwertige und individuelle Ausstattungs-Komponenten

- hochwertige Kunststoff-Sprossen-Fenster mit 2-fach-Verglasung

- hochwertige Bodenbelage mit zeitlosen Fliesenspiegel

- FuBbodenheizung

- Wellness- Fitnessbereich mit Sauna

- grofB3er Swimmingpool

- sehr groRes Gartengrundstick (ca. 1100 gm)

- gerdumige Doppelgarage mit viel Stauflache im Dachbereich

- sehr ruhige und bevorzugte Wohnlage umgeben von Feldern und Wéldern

- verkehrsberuhigte Lage in einem Wendehammer

- Supermarkte in wenigen Minuten erreichbar

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 545.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag 19.06.22 von 13:00 Uhr bis 17:00 Uhr. Wir bitten um
Voranmeldung fur die Besichtigung.
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Tout sur I'emplacement

Sie wiinschen Sich landliche Idylle in absolut ruhiger Lage, viel Komfort und zugleich
einen kurzen Weg ins Stadtzentrum? Dieser unvergleichlichen Immobilie gelingt es alle
diese Eigenschaften zu vereinen! Sie wohnen umgeben von Feldern, Waldern und
malerischer Natur mit dem Naabtal, die zu Spaziergdngen und Ausfliigen einladen.
Zugleich sind Sie durch ein durchdachtes Verkehrsnetz ideal an die nur 9 Kilometer
entfernte Kulturhauptstadt Regensburg mit ihren zahlreichen Einkaufs- und
Unterhaltungsmaoglichkeiten angebunden. Diese erreichen Sie mit dem Auto bequem
Uber die Bundesstral3e in ca. 10 Minuten oder anhand von zahlreichen, in regelmafigen
Abstand verkehrenden Linienbussen, oder durch den nahgelegenen Bahnhof ebenso
problemlos. Doch auch die Gemeinde Nittendorf hat einiges zu bieten: So verfligt sie
Uber eine gut ausgebaute Infrastruktur, samtliche Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen
Bedarf, welche sich direkt ums Eck befinden, und Sportvereine fur Jung und Alt sind in
unmittelbarer Nahe. Auch der Kindergarten in Etterzhausen und eine Grundschule in
Nittendorf sind vorhanden. Im Sommer zum Baden, erreichen Sie das wunderschdnen
Naab-Ufer in weniger als eine Minute. Weiterhin flihrt ein sehr gut ausgebauter
Fahrradweg ohne jeglichen Autoverkehr an der romantischen Naab entlang direkt nach
Regensburg.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 16.3.2032.
Endenergieverbrauch betragt 83.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992. Die Energieeffizienzklasse ist

C.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gerald Loers

Galgenbergstralle 11 Ratisbonne
E-Mail: regensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




