Nittendorf

Verkauft - Architektenhaus mit A+ Energiewert in
Bestlage — Design, Ruhe & Natur vereint!

Objektnummer: 25119025

KAUFPREIS: 890.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 197 m? « ZIMMER: 7.5 « GRUNDSTUCK: 1000 m?2
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Auf einen Blick

25119025
ca. 197 m?
Walmdach
7.5

3

2

2023

4 x Freiplatz, 2 x
Garage

890.000 EUR
Villa

Kauferprovision
2,68 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

neuwertig

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 14.6 kWh/m?a
Warmepumpe A+
05.12.2033

2022
Elektro
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Ein erster Eindruck

Willkommen in einem Zuhause, das nicht nur durch seine moderne Architektur,
sondern auch durch seine besondere Atmosphare begeistert. Diese exklusive
Architektenvilla am Rand von Nittendorf wurde 2023 in massiver Bauweise errichtet
und befindet sich in einem neuwertigen Zustand - inklusive laufender Bautrager-
Gewahrleistung. Ein echtes Unikat, das durch Lage, Ausstattung und Energieeffizienz
MaBstabe setzt.

Bereits die Zufahrt lber das groBzligig gepflasterte Vorfeld zur groBen Doppelgarage
mit elektrischen Toren und eigener Werkstattflache vermittelt den ersten Eindruck von
Qualitat und GroBzugigkeit. Vor der Garage befinden sich zusatzliche Stellplatze - ideal
flr Gaste oder Familien mit mehreren Fahrzeugen. Die Immobilie liegt in ruhiger
Alleinlage am Ende einer wenig befahrenen AnliegerstraBe — mit weitem Blick Uber
Felder, Wiesen und ein angrenzendes Naturschutzgebiet, das sich wie ein Gemalde in
jede Fensteroffnung legt.

Wer Ruhe, Freiraum und moderne Eleganz sucht — und dennoch die Nahe zu
Nittendorf, Pollenried und der Autobahn nicht missen will —, wird sich hier sofort zu
Hause fuhlen.

Wohnqualitat, die berlihrt — Raume mit Weitblick und Herz:

Das Herzstlick des Hauses bildet der lichtdurchflutete Wohn-Essbereich mit edlem
Vinylparkett, klarer Linienfihrung und einem imposanten Panoramafenster, das den
freien Blick in die Landschaft spektakular inszeniert. Ob beim ersten Kaffee am Morgen
oder bei einem Glas Rotwein am Abend - hier verschmelzen Innen und AuBen auf
elegante Weise.

An kalten Tagen |adt der stilvolle Kaminofen zu behaglichen Stunden im Warmen ein -
der perfekte Rickzugsort flir Winterabende mit Familie oder Freunden.

Flr Hobbykdche & GenieBer — die Kliche als Herzstlick:

Die offen gestaltete Kiiche ist ein wahres Highlight fur alle, die das Kochen lieben -
oder lieben lernen méchten: Hochwertige Markengerate, durchdachte Einbauten und
eine edle Arbeitsplatte aus Nero Assoluto setzen stilvolle Akzente. Die groBe Kochinsel
bietet viel Platz zum Zubereiten, Anrichten oder flr das gesellige Glas Wein beim
gemeinsamen Kochen. Erganzt wird dieser Bereich durch einen auBerst praktischen
Hauswirtschaftsraum, der direkt angrenzt — funktional, geraumig und bestens
durchdacht.

Architektonisch stark — mit Geflihl fiirs Detail:
Schon beim Betreten des Hauses fallt die groBziigige Diele mit seitlich beleuchteter




Treppe auf — ein echter Blickfang, der den modernen Charakter des Hauses
unterstreicht. Der Grundriss ist offen und klar, die Ubergange flieBend. Jeder Raum
wurde mit Liebe zum Detail gestaltet - hell, groBzligig und gleichzeitig warm und
einladend. Edle Vinyl-Parkettboden ziehen sich durch weite Teile des Hauses und
sorgen flr ein harmonisches, hochwertiges Wohngefuhl.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei groBe Schlafzimmer, darunter ein Master-
Schlafzimmer mit begehbarem Ankleidebereich und Zugang zum umlaufenden Balkon.
Von hier aus schweift der Blick Uber Felder bis zum Horizont. Das stilvolle Familienbad
mit Doppelwaschbecken, Badewanne und Tageslicht bietet Komfort auf héchstem
Niveau — selbst beim Zahneputzen blickt man hier ins Griine.

Wellness zu Hause — das stilvolle Badezimmer:

Auch das Badezimmer dieser Immobilie 1asst keine Wiinsche offen. Es vereint
Funktionalitat mit Eleganz und bietet auf groBzligiger Flache einen begehbaren, offen
gestalteten Duschbereich, der mit Feinsteinzeug in edlem Fliesendekor ausgekleidet ist
- stilvoll, pflegeleicht und angenehm unter den FuBen. Die raumhohen Fliesen in
Naturtonen schaffen ein harmonisches, beruhigendes Ambiente — wie in einem
Boutique-Hotel.

Ein formschones Doppelwaschbecken mit hochwertigem Waschtischunterschrank und
groBem Spiegel bietet viel Platz fur den Start in den Tag zu zweit. Dazu eine
komfortable Badewanne mit Aussicht auf den Garten — perfekt flir entspannte Abende
bei Kerzenschein. Das Badezimmer ist durch das groBe Fenster lichtdurchflutet und
bietet einen herrlichen Blick ins Griine — hier trifft Design auf Natur. Alle Armaturen sind
modern, hochwertig und geschmackvoll gewahlt. Die harmonische Kombination aus
warmen Farben, klaren Linien und hochwertigen Materialien macht diesen Raum zu
einer echten Wohlfiihloase.

Viel Raum fir Ideen — das Untergeschoss mit Moglichkeiten:

Im voll unterkellerten Haus befinden sich zwei auBergewdéhnlich groBe Hobbyraume,
die nicht nur als Lager oder Fitnessbereich dienen — sondern echtes Potenzial bieten:
ein Heimkino? Ein Atelier? Ein Musikraum oder ein Ort fir Teenager mit eigenem
Ruckzugsbereich? Alles ist moglich. Tageslicht, FuBbodenheiizung in einer der
Hobbyraume und hochwertige Ausstattung machen diese Raume zu vollwertigen
Flachen mit viel Spielraum fur Ihre Lebensentwdirfe.

Ein Garten zum Verlieben — flir Familien, GenieBer und Gartner:

Das rund 1.000 m? groBe Grundstlick ist ein Paradies fiir Kinder und Erwachsene
zugleich. Der umlaufende Garten bietet viel Platz zum Toben, Spielen oder einfach zum
Abschalten. Ein groBes Trampolin, Blumenbeete, liebevoll angelegte Rasenflachen -
hier findet jede Generation ihren Platz. Fir Hobbygartner ist ausreichend Raum zur
kreativen Entfaltung: Gemusebeete, Obstbaume, ein kleines Gewachshaus — der Traum
vom eigenen Garten wird hier Realitat.

Die groBe, Uberdachte Terrasse mit edlem Feinsteinzeug ist der perfekte Ort fiir lange
Sommerabende. Ob gemutliches Frihstlck im Freien, Grillabend mit Freunden oder




ruhige Lesestunde mit Blick ins Grline — dieser Platz wird schnell zum Lieblingsort des
Hauses.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 495.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 20.07.2025 um 11.00 Uhr. Wir bitten um
Voranmeldung fir die Besichtigung.
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Ausstattung und Details

Ruhige Alleinlage in Pollenried, Ortsteil von Nittendorf

Direkter Blick ins Naturschutzgebiet und auf weite Felder

Nur wenige Minuten nach Nittendorf & Pollenried mit Einkaufsmaoglichkeiten, Schule,
Apotheke, Arzten etc.

Sehr gute Anbindung an die A3 Richtung Regensburg & Nirnberg. Der Bahnhof
Nittendorf in kurzer Fahrzeit erreichbar

Objektart & Bauweise:

- Freistehendes Architektenhaus, Baujahr 2023

- Massivbauweise mit hochwertiger Dammung

- Ca. 197 m? Wohnflache auf drei Ebenen

- Ca. 1.000 m? Grundstlick in ruhiger Randlage

- Neuwertiger Zustand mit aktiver Bautrager-Gewahrleistung

Ausstattung & Highlights:

- GroBzlgiger Wohn-Essbereich mit Panoramafenster & Kaminofen

- Designkiiche mit Marken-Einbaugeraten und Nero-Assoluto-Arbeitsplatte

- Geraumige Diele mit LED-beleuchteter Treppe

- Hochwertige Vinyl-Parkettbdden in den Wohnraumen

- Wellness-Badezimmer mit begehbarer Dusche, Badewanne & Feinsteinzeug

- Master-Schlafzimmer mit begehbarer Ankleide und Balkonzugang

- Zwei groBe Hobbyraume (teilweise FuBbodenheizung) im Untergeschoss

- Uberdachte Terrasse mit Feinsteinzeug und weitldufiger Garten mit Trampolin
- GroBe Doppelgarage mit Werkstattbereich und mehreren Stellplatzen davor
Energiewerte & Technik:

- Besser als KfW 55 — mit einem Energiebedarf von nur 14,6 kWh/(m?-a) enstspricht
KFW 40n und setzt MaBstabe in Effizienz und Nachhaltigkeit.

- Luft-Wasser-Warmepumpe

- Photovoltaikanlage

- Endenergiebedarf: nur 14,6 kWh/m?-a

- Netzwerkverkabelung, elektrische Rollladen, LED-Beleuchtung

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 495.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 20.07.2025 um 11.00 Uhr. Wir bitten um
Voranmeldung fiur die Besichtigung.
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Alles zum Standort

Lage & Umgebung — Naturidyll mit perfekter Anbindung

Dieses Architektenhaus liegt in der Alois-Riedl-StraBe in Pollenried, einem charmanten
Ortsteil der Marktgemeinde Nittendorf im Landkreis Regensburg. Die Lage ist
einzigartig: Direkt am Naturschutzgebiet, mit weitem Blick Uber Felder und Wiesen,
beginnt die Natur hier buchstéblich vor der Haustir. Spaziergange bei Sonnenaufgang,
Fahrradtouren entlang sanfter Hligellandschaften oder einfach die Ruhe am Feierabend
genieBen - all das gehort hier zum Alltag.

Und dennoch: Trotz dieser herrlich ruhigen Alleinlage sind Sie hervorragend
angebunden. In wenigen Minuten erreichen Sie das Zentrum von Nittendorf, das mit
Kindergarten, Grund- und Mittelschule, Apotheken, Arzten, Banken und Supermarkten
alles bietet, was das tagliche Leben angenehm macht. Auch weiterfiihrende Schulen
und eine Vielzahl an Freizeitmdglichkeiten sind schnell erreichbar — von Reitstallen
Uber Sportvereine bis hin zu idyllischen Wanderwegen in der Umgebung.

Besonders hervorzuheben ist die sehr gute Verkehrsanbindung: Uber den nur wenige
Kilometer entfernten Autobahnanschluss A3 (Regensburg-Nirnberg) sind Sie in ca. 15
Minuten in der Regensburger Altstadt — ideal fur Pendler, Berufstatige oder alle, die
urbanes Flair mit naturnahem Wohnen verbinden mochten. Auch der Bahnhof
Nittendorf ist gut erreichbar und bietet regelmaBige Verbindungen in Richtung
Regensburg und Neumarkt.

In Pollenried selbst profitieren Sie von der ruhigen, dorflich gepragten Atmosphare mit
freundlicher Nachbarschaft, regionalen Angeboten wie Hofladen und Backereien, einer
Kapelle und charmanten Spazierwegen. Hier kennt man sich noch, gruBt sich, lebt
entschleunigt — aber mit allem Komfort im direkten Umfeld.

Verkauf gegen Gebot im Bieterverfahren - Mindestangebot 495.000 Euro.
Besichtigungszeitraum am Sonntag, 20.07.2025 um 11.00 Uhr. Wir bitten um
Voranmeldung fir die Besichtigung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 5.12.2033.

Endenergiebedarf betragt 14.60 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gerald Loers

GalgenbergstraBe 11, 93053 Regensburg
Tel.: +49941- 44 80 26 0
E-Mail: regensburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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