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Moosthenning

Ein Refugium mit Weitblick! Gro3zugiges Landhaus auf
traumhaftem Parkgrundstuck

Objektnummer: 26085101

KAUFPREIS: 865.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 300 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 3360 m?
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Auf einen Blick

26085101
ca. 300 m?
Satteldach
8

5

3

1995

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

865.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2014
renovierungsbeddrftig

Massiv

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

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
o] 89.41 kWh/m?a
18.10.2036 C

o] 1995
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Gerne informieren wir Sie personlich tliber weitere Details zur Immobilie. iNsTITOT
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: DEUTSCHLANDS
DIGITALE

VORREITER

T.: 0871 - 96 59 98 0

Wir freuen uns, von Ihnen zu horen.

www.von-poll.com/landshut
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Ein erster Eindruck

Ein Anwesen, das begeistert — GroBzugiges Landhaus mit parkahnlichem Grundstlick
und traumhaftem Blick Uber das Isartal!

In herrlicher Hohenlage von Moosthenning prasentiert sich dieses auBergewdhnliche
Landhaus auf einem beeindruckenden, rund 3.400 m? groBen Grundstiick. Umgeben
von einer parkahnlichen Gartenlandschaft und mit einem traumhaften Blick Gber das
Isartal vereint dieses Anwesen GroBzugigkeit, Privatsphare und naturnahes Wohnen
auf besondere Weise.

Das 1994 errichtete und 2004 renovierte Wohnhaus begeistert mit rund 300 m?
Wohnflache, acht Zimmern und einem durchdachten Raumkonzept, das vielfaltige
Wohnmoglichkeiten eroffnet. Hochwertige Parkettbdden, klassische Holzfenster und
ein gemutlicher Kaminofen unterstreichen den charmanten Landhausstil und schaffen
eine warme, einladende Wohnatmosphare.

Ein absolutes Highlight ist der groBziigige, beheizte Wintergarten mit eindrucksvoller
Galerie. Lichtdurchflutet und offen gestaltet, entsteht hier ein besonderer Wohlflihlort,
der das Wohnen harmonisch mit der umliegenden Natur verbindet.

Finf Schlafzimmer und drei Badezimmer bieten reichlich Platz fiir die ganze Familie.
Der separate Elternbereich mit eigenem Masterbad und Ankleide verspricht
zusatzlichen Komfort und Privatsphare. Eine Sauna, die Kiiche mit praktischer
Speisekammer sowie groBziigige Nebenflachen runden das Raumangebot ab.

Ein wahres Paradies erwartet Sie im AuBenbereich: Der liebevoll angelegte,
parkahnliche Garten mit seltenem Baumbestand, einer charmanten Orangerie und
herrlichen Ruckzugsorten begeistert durch seine auBergewdhnliche Weitlaufigkeit. Der
unverbaubare Charakter der Hohenlage und der traumhafte Ausblick verleihen diesem
Anwesen seinen ganz besonderen Reiz.

Eine Doppelgarage sowie ein zusatzlicher Garagen- und Werkstattanbau bieten
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.

Ein besonderes Anwesen fur Menschen, die das AuBergewohnliche suchen — mit viel
Platz, herrlicher Natur und einem Ausblick, der jeden Tag aufs Neue begeistert!
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Ausstattung und Details

Highlights der Immobilie

* Reprasentatives Landhaus mit besonderem Charme und Charakter

* Traumhafte Hohenlage mit herrlichem Panoramablick Gber das Isartal
* Beeindruckendes, ca. 3.400 m? groBes, parkahnliches Grundstlick

* GroBzlgige Wohnflache von ca. 300 m? mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten
* Insgesamt 8 Zimmer, darunter 5 geraumige Schlafzimmer

* Lichtdurchfluteter, beheizter Wintergarten mit eindrucksvoller Galerie
* Weitlaufige Gartenlandschaft mit seltenem und altem Baumbestand

* Charmante Orangerie als besonderes Highlight der AuBenanlage

* Separater Elternbereich mit Masterbad und eigener Ankleide

* Private Sauna flr entspannte Wellnessmomente

* Gemdutlicher Holzkaminofen fir behagliche Stunden

* Hochwertige Parkettbdden und klassischer Landhauscharakter

* GroBzugige Kiiche mit praktischer, angrenzender Speisekammer

* Doppelverglaste Holzfenster unterstreichen den traditionellen Stil

* Doppelgarage sowie zusatzlicher Garagen- und Werkstattanbau

* Zwei Wasserzisternen mit insgesamt 10.000 Litern Fassungsvermogen
* Baujahr 1994 — umfangreiche Renovierung im Jahr 2004

*nOlheizung mit erneuertem Brenner aus dem Jahr 2014

* AuBergewdhnliche Privatsphare und herrliche Rickzugsmadglichkeiten
* |deales Anwesen fir Familien mit gehobenen Platzanspriichen

* Eine seltene Kombination aus GroBzigigkeit, Natur und traumhafter Aussicht
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Alles zum Standort

Moosthenning prasentiert sich als ruhiger, wohnorientierter Standort mit landlichem
Charakter und zugleich guter Anbindung an die wirtschaftsstarke Region rund um
Dingolfing. Die Nahe zu wichtigen Arbeitsplatzen, die solide StraBenanbindung Uber
die A92 sowie das insgesamt Uiberschaubare, gepflegte Umfeld schaffen ein
verlassliches Fundament fir familienorientiertes Wohnen. Wer Wert auf Bestandigkeit,
kurze Wege im Alltag und ein angenehmes Wohnumfeld legt, findet hier einen Standort
mit klarer Ausrichtung auf Lebensqualitat und Zukunftssicherheit.

Im Ort und in den angrenzenden Bereichen zeigt sich ein Umfeld, das besonders fur
Familien attraktiv ist: Die ruhige Lage, das gewachsene nachbarschaftliche Miteinander
und die Nahe zu den Versorgungs- und Bildungsangeboten der Region verbinden
landliche Gelassenheit mit praktischer Alltagstauglichkeit. So entsteht ein Wohnumfeld,
das Kindern Raum zum Aufwachsen bietet und Eltern zugleich ein gutes Geflihl von
Verlasslichkeit vermittelt.

Fur den Familienalltag stehen in angenehmer Nahe mehrere Einrichtungen zur
Verfugung. Ein Spielplatz ist gut erreichbar, ein weiterer ebenso; erganzend laden nahe
Grunflachen sowie weitere Parks zu Spaziergangen und Erholung im Freien ein. Auch
sportliche Angebote befinden sich im nahen Umfeld und sind bequem erreichbar, was
aktive Freizeitgestaltung unkompliziert macht. Fur die tagliche Starkung sorgt mit dem
Gasthof Ismair ein gut erreichbares Restaurant. Die medizinische Versorgung ist
ebenfalls angenehm angebunden: Eine Zahnarztpraxis liegt in der Nahe, weitere Arzte
und Apotheken sind im erweiterten Umfeld erreichbar. Im Bildungsbereich profitieren
Familien von mehreren Kindergarten und Schulen in der Region; die Grundschule
Moosthenning ist gut erreichbar, weitere Schulen und Betreuungseinrichtungen in
Dingolfing erganzen das Angebot. Auch die Anbindung ist familienfreundlich: Die
Bushaltestelle Thirnthenning liegt nur wenige Minuten entfernt, Oberviehmoos und
GroBweiher sind ebenfalls rasch erreichbar. Zudem sind die nachste Autobahnauffahrt
sowie der Bahnhof Gottfrieding gut angebunden.

Insgesamt bietet Moosthenning fur Familien ein ruhiges, gut angebundenes
Wohnumfeld mit verlasslicher Infrastruktur, angenehmer Nahe zu Bildung, Freizeit und
Versorgung sowie einem klaren Fokus auf entspanntes, alltagstaugliches Wohnen.
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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 filr 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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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