Altfraunhofen

Erstklassige, moderne Landvilla mit Pool und
grol3em Garten in Altfraunhofen bei Landshut

Objektnummer: 25085013

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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KAUFPREIS: 1.145.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 213 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 1.717 m2
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Auf einen Blick

25085013 1.145.000 EUR

ca. 213 m2 Villa

6 Kauferprovision

4 betragt 3 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2012 Kaufpreises

8 x Freiplatz, 2 x Massiv

Garage ca. 80 m?

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

FuRbodenheizung VERBRAUCH
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 lhre Immobilie wert?
« Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

rktpreis 1 + Wie wirkt sich eine Modernisierung
: auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN m‘-

Patryk Kelm Christian Kartmann
Geschaftsstelleninhaber Buroleiter

Gern informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0871 - 96 5998 0

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

www.von-poll.com/landshut
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Grundrisse

Bl g Essen

I i m |

www.von-poll.com
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Luftraum
Galerie Rad
Kind

Ankleide

McGrundriss

Eltern
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Ein erster Eindruck

Manche Gelegenheiten sind zu besonders, um sie zu verpassen — so wie diese
erstklassige Landvilla, die Luxus, Natur und modernes Wohnen auf einzigartige Weise
verbindet. Mit ihrem stilvollen Design, dem grof3zligigen Raumangebot und dem
exquisiten Aul3enbereich bietet dieses Anwesen pure Lebensqualitat. Ein Zuhause mit
Charme und Weitblick Das im Jahr 2012 erbaute Einfamilienhaus Gberzeugt mit einer
klaren, modernen Architektur, die zeitlose Eleganz ausstrahlt. Mit einer Wohnflache von
ca. 213 m2 und insgesamt sechs Zimmern bietet das Haus reichlich Platz fir individuelle
Wohnkonzepte — ideal fur Familien, die Komfort und Grol3ziigigkeit schatzen. Herzstiick
des Hauses ist der offene, lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich. Die raumhohen
Fensterfronten schaffen eine beeindruckende Verbindung zwischen Innen- und
AulRenbereich und geben den Blick auf die idyllische Landschatft frei. Ein weiteres
Highlight ist die offene Galerie im Obergeschoss, die den luftigen Charakter des Hauses
unterstreicht. Urlaubsfeeling im eigenen Garten Auf dem 1.717 m2 grol3en Grundstiick
erwartet Sie eine wahre Wohlflihloase: Ein groRer Salzwasserpool sorgt fur erfrischende
Momente an heiRen Tagen, wahrend der stilvolle Loungebereich mit Sonnendeck zum
Entspannen einladt. Geniel3en Sie lhre Freizeit in einer Umgebung, die Ruhe,
Privatsphére und einen unvergleichlichen Weitblick tber Wiesen und Felder bietet — an
klaren Tagen sogar bis zu den Alpen. Leben, wo andere Urlaub machen Die Lage am
Ortsrand von Altfraunhofen kombiniert lI&andliche Idylle mit perfekter Erreichbarkeit.
Landshut ist nur wenige Autominuten entfernt, und auch Minchen ist bequem erreichbar.
So genielRen Sie die Vorzige eines exklusiven Wohnorts in unmittelbarer Nahe zu
urbanen Annehmlichkeiten. Sind Sie bereit fir ein neues Wohngefiihl? Dann lassen Sie
sich dieses besondere Angebot nicht entgehen. Wir laden Sie herzlich zu einer
personlichen Besichtigung ein und freuen uns darauf, Ihnen dieses Traumhaus naher zu
bringen.
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Ausstattung und Detalils

Ihr exklusives Zuhause — Komfort, Design & Natur vereint

Entdecken Sie eine einzigartige Kombination aus modernem Wohnstil, hochwertiger
Ausstattung und idyllischer Lage. Dieses exklusive Anwesen bietet Ihnen alles, was das
Herz begehrt:

* Zeitlose Architektur & gehobene Ausstattung — Stilvolles Wohnen auf héchstem Niveau
* Zip Screen Rollladen — Perfekte Lichtregulierung & modernes Design

* Effiziente Luftwdrmepumpe — Nachhaltige & kostensparende Energieversorgung

* Wellnessbad mit Dachterrasse — Entspannung mit Weitblick

* Moderne, grof3ziigige Einbaukiche — Perfekt fur kulinarische Gentisse

* Salzwasser-Pool — Wellness & Erfrischung direkt im eigenen Garten

* Loungebereich & Sonnendeck — Genussvolle Stunden unter freiem Himmel

* Weitlaufiger Garten — Privatsphéare & Natur in perfekter Harmonie

* Beeindruckender Weitblick bis zu den Alpen — Wohnen mit Panorama

* Ruhe & Exklusivitat — Am Waldrand mit wenigen Nachbarn

* Private Zufahrt — Maximale Privatsphére & Komfort

* Urlaubsfeeling daheim — Vor den Toren Landshuts, mit all seinen Vorztigen

* Schnelle Anbindung — In nur 9 Minuten in der Landshuter Altstadt
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Alles zum Standort

Altfraunhofen, ein charmantes Ortchen sudlich von Landshut gelegen, bietet seinen
Bewohnern eine ideale Kombination aus landlichem Idyll und urbaner Nahe. Nur eine
kurze 10-minitige Autofahrt trennt Sie von der historischen Altstadt Landshuts, wo Sie
das reiche kulturelle Angebot und die malerischen Gassen genief3en konnen. Die
Gemeinde Altfraunhofen besticht nicht nur durch ihre gute Infrastruktur, sondern auch
durch ein lebendiges Vereinsleben und ein reges Gemeinschaftsgefuhl. Hier finden Sie
alles, was das Herz einer Familie begehrt: Eine Grundschule, Kindertagesstatten und
sogar einen Waldkindergarten bieten optimale Bildungs- und Betreuungsmaoglichkeiten
fur die Kleinen. Das Wohngebiet ist gepragt von vielen Einfamilienhdusern, was das
familiare Leben und den Zusammenhalt in der Nachbarschaft zusétzlich starkt. Die
Gemeinde zahlt rund 2800 Einwohner und bietet somit eine angenehme Grof3e fir ein
harmonisches Miteinander. Auch kulinarisch hat Altfraunhofen einiges zu bieten: Neben
der bekannten Schlossinsel ladt der Vilserwirt zum Geniel3en regionaler Spezialitaten ein.
Fur Pendler und Naturliebhaber gleichermal3en 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 Griunen. Altfraunhofen tiberzeugt mit einer schénen familiaren
Nachbarschaft, einer ausgezeichneten Infrastruktur und einer optimalen Lage flir ein
ausgewogenes Leben zwischen Stadt und Natur.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 10.8.2030.
Endenergieverbrauch betragt 23.64 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

Freyung 602 Landshut
E-Mail: landshut@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




