Altfraunhofen

Wohnen mit Weitblick — Architektur, Raumgefuhl und
Lebensqualitat in besonderer Form bei Landshut

Objektnummer: 26085061

[ R
>

/é‘.g‘ﬂ

KAUFPREIS: 1.245.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 213 m2? « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1717 m?
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Auf einen Blick

26085061 1.245.000 EUR

ca. 213 m? Villa

6 Kauferprovision

4 3,00 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

2 Kaufpreises

2012 neuwertig

8 x Freiplatz, 2 x

Garage Massiv
ca. 80 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Luft/Wasser- 23.64 kWh/m?a
Warmepumpe

10.08.2030 A+

Luft/Wasser- 2012
Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

Marktpreis » Wie wirkt sich eine Modernisierung
o auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

aasse sk

w.home.von-poll.com
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Gerne informieren wir Sie personlich tliber weitere Details zur Immobilie. iNsTITOT

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: DEUTSCHLANDS
DIGITALE

T.: 0871 - 96 59 98 0

Wir uns, von lhnen zu horen.
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Ein erster Eindruck

Manche Hauser Uberzeugen durch ihre GroBe. Andere durch ihre Lage. Dieses
Anwesen begeistert durch die seltene Kombination aus moderner Architektur,
auBergewdhnlichem Raumgefihl und einem Grundstlck, das heute kaum noch zu
finden ist.

Auf einem beeindruckenden Grundstiick von rund 1.717 m? prasentiert sich diese
moderne Landbvilla als harmonisches Zusammenspiel aus zeitloser Architektur,
hochwertiger Ausstattung und einem HéchstmaB an Privatsphare. Bereits die Zufahrt
vermittelt das Geflihl, an einem besonderen Ort angekommen zu sein. Der weitlaufige
Garten, die groBzigigen Freiflachen und der unverbaubare Blick Gber Wiesen und
Felder schaffen ein Wohnumfeld, das Ruhe, Freiheit und Lebensqualitat in den
Mittelpunkt stellt.

Herzstlck des Hauses ist der eindrucksvolle Wohnbereich mit raumhohen
Fensterfronten und offenem Luftraum Uber zwei Ebenen. Licht, Weite und Architektur
verschmelzen hier zu einem Wohngeflhl, das man nur selten erlebt. Die offene Kiiche,
der stilvolle Kamin und die groBziigige Galerie verleihen dem Haus eine moderne und
zugleich elegante Atmosphare.

Auf rund 213 m? Wohnflache verteilen sich insgesamt sechs Zimmer, darunter ein
groBzugiger Elternbereich mit Ankleide, mehrere Kinderzimmer, ein Gaste- oder
Arbeitszimmer sowie ein hochwertig ausgestattetes Badezimmer mit Dachterrasse.
GroBe Fensterflachen holen die Natur ins Haus und schaffen in nahezu jedem Raum
einen herrlichen Bezug zum Garten und zur umliegenden Landschaft.

Auch der AuBenbereich Uberzeugt auf ganzer Linie. Der Salzwasserpool mit
Sonnendeck, die groBziigigen Terrassenflachen und die parkahnliche Gartenanlage
machen das Grundstlick zu einer privaten Wohlflihloase.

Abgerundet wird das Angebot durch eine moderne Luft-Wasser-Warmepumpe,
FuBbodenheizung, dreifach verglaste Fenster, die hervorragende

Energieeffizienzklasse A+ sowie zahlreiche Stellplatzmdglichkeiten.

Ein Zuhause fur Menschen, die Architektur, Freiraum und Wohnqualitat schatzen.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS AUF EINEN BLICK

» Moderne Landvilla auf ca. 1.717 m? Grundstlick

« Ca. 213 m? Wohnflache mit 6 Zimmern

o Traumhafter Salzwasserpool mit Sonnendeck

* Raumhoher Wohnbereich mit Galerie und Kamin

e GroBzlgige Designkiliche mit offenem Wohnkonzept
» Wellnessbad mit Dachterrasse

e Elternbereich mit Ankleide

o Parkahnlicher Garten mit hoher Privatsphare

o Herrlicher Weitblick Uber Wiesen und Felder

o Luft-Wasser-Warmepumpe & Energieklasse A+

e FuBbodenheizung im gesamten Haus

 Dreifach verglaste Fenster

» Hochwertige Bodenbelage aus Parkett und Fliesen
« Bis zu 10 Stellplatze inkl. Doppelcarport

» Ruhige Ortsrandlage mit wenigen Nachbarn

o Nur wenige Minuten bis Landshut

» Familienfreundliches Umfeld mit Schule und Kinderbetreuung
» Hochwertige Architektur mit zeitloser Eleganz

» Neuwertiger Gesamtzustand

» Wohnen mit Urlaubsgefiihl - jeden Tag aufs Neue
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Alles zum Standort

Altfraunhofen, ein charmantes Ortchen stidlich von Landshut gelegen, bietet seinen
Bewohnern eine ideale Kombination aus landlichem Idyll und urbaner Nahe. Nur eine
kurze 10-minutige Autofahrt trennt Sie von der historischen Altstadt Landshuts, wo Sie
das reiche kulturelle Angebot und die malerischen Gassen genieBen kénnen.

Die Gemeinde Altfraunhofen besticht nicht nur durch ihre gute Infrastruktur, sondern
auch durch ein lebendiges Vereinsleben und ein reges Gemeinschaftsgefihl. Hier
finden Sie alles, was das Herz einer Familie begehrt: Eine Grundschule,
Kindertagesstatten und sogar einen Waldkindergarten bieten optimale Bildungs- und
Betreuungsmaoglichkeiten fir die Kleinen.

Das Wohngebiet ist gepragt von vielen Einfamilienhausern, was das familiare Leben
und den Zusammenhalt in der Nachbarschaft zusatzlich starkt. Die Gemeinde zahlt

rund 2800 Einwohner und bietet somit eine angenehme GroBe fir ein harmonisches
Miteinander.

Auch kulinarisch hat Altfraunhofen einiges zu bieten: Neben der bekannten
Schlossinsel ladt der Vilserwirt zum GenieBen regionaler Spezialitaten ein.

Fur Pendler und Naturliebhaber gleichermaBen attraktiv: Landshut und sogar der
Flughafen Miinchen sind bequem Uber gut ausgebaute Radwege erreichbar. Diese
perfekte Anbindung ermdglicht ein entspanntes Erreichen der urbanen Zentren und
gleichzeitig ein Leben im Grinen.

Altfraunhofen Uberzeugt mit einer schonen familiaren Nachbarschaft, einer
ausgezeichneten Infrastruktur und einer optimalen Lage fiir ein ausgewogenes Leben
zwischen Stadt und Natur.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

Freyung 602, 84028 Landshut
Tel.: +49 871-96 5998 0
E-Mail: landshut@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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