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Buch am Erlbach

Exklusives Anwesen mit vielseitigen Moglichkeiten
— Grof3zugigkeit, Komfort und landliche Idylle
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert |hrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.home.von-poll.com
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Patryk Kelm
Geschaftsstelleninhaber

Christian Kartmann
Biroleiter

Gern informieren wir Sie persénlich 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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Dieses beeindruckende, auf3erst grof3ziigige Einfamilienhaus mit separater
Einliegerwohnung bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — sei es als
Mehrgenerationenhaus, zur Kombination von Wohnen und Arbeiten oder einfach zum
groRziigigen Leben mit viel Raum fur individuelle Gestaltung. Mit einer Wohnflache von
ca. 368 m2 auf einem 1.408 m2 grof3en Grundstlick bleiben hier keine Wiinsche offen.

Das Haus wurde 1978 in solider Massivbauweise errichtet und 2013 hochwertig saniert
und modernisiert. Die durchdachte Architektur mit bis zu drei moglichen Wohneinheiten
schafft maximale Flexibilitat. GroRzugige Wohnbereiche, lichtdurchflutete R&ume und ein
ausgebautes Dachgeschoss sorgen fur eine angenehme Wohnatmosphare mit
modernem Komfort.

Besonders hervorzuheben sind die geschmackvolle Kombination aus hochwertigen
Materialien, die moderne Ausstattung sowie die stilvolle Gestaltung der Aul3enbereiche.
Der liebevoll angelegte Steingarten verleiht dem Anwesen eine exklusive Note. Mehrere
Terrassenbereiche laden zum Verweilen ein, wahrend das moderne Carport mit
angrenzendem Gartenraum ausreichend Stellplatze bietet.

Dieses Haus verbindet luxurioses Wohnen mit durchdachter Funktionalitat und bietet eine
seltene Gelegenheit fur alle, die auf der Suche nach einem groRziigigen, komfortablen
Zuhause mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten sind. Lassen Sie sich bei einer
Besichtigung von den zahlreichen Highlights dieser Immobilie begeistern.
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Highlights auf einen Blick:

* GroRRzugige Wohnflache — ca. 368 m2 mit flexibler Raumaufteilung

* Vielseitige Nutzungsmdoglichkeiten — Mehrgenerationenwohnen, Arbeiten & Wohnen
oder Vermietung

* Hochwertig saniert & modernisiert — aufwandige Renovierung 2013

* Ausgebautes Dachgeschoss — zusatzlicher Wohnraum mit Komfort

* Lichtdurchflutete Raume — helle, offene Gestaltung fiir ein angenehmes Wohngefihl
* Attraktive AuRenbereiche — liebevoll angelegter Steingarten & mehrere Terrassen

* Modernes Carport mit Gartenraum — ausreichend Stellplatze fur Fahrzeuge

* Energieeffiziente Ausstattung — Pelletheizung, FuRbodenheizung & Klimagerate

* |dyllische Lage mit guter Anbindung — schnell in Landshut, Miinchen & am Flughafen
* Lebendige Dorfgemeinschaft — familienfreundliche Infrastruktur & vielseitiges
Vereinsleben
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Buch am Erlbach ist ein idyllischer Ort mit einer aul3ergewdhnlichen Lebensqualitat. Hier
trifft Iandliche Ruhe auf eine hervorragend ausgebaute Infrastruktur — eine perfekte
Kombination fur alle, die naturnah wohnen mdchten, ohne auf Komfort und Erreichbarkeit
zu verzichten. Die Nahe zu Landshut, die schnelle Anbindung an die Autobahn A92 und
die kurze Fahrzeit zum Flughafen Minchen machen diesen Standort besonders attraktiv
fur Pendler und Vielreisende. Auch die Minchner Innenstadt ist in weniger als einer
Stunde erreichbar.

Die Dorfgemeinschatft in Buch am Erlbach ist gepragt von Zusammenhalt und einem
aktiven Miteinander. Zahlreiche Vereine aus den Bereichen Sport, Kultur und Freizeit
bieten vielfaltige Moéglichkeiten zur Freizeitgestaltung und férdern das soziale Leben im
Ort. Ob FuR3ball, Tennis, Skiclub oder Theatergruppe — hier findet jeder schnell Anschluss
und kann sich in das lebendige Gemeindeleben einbringen.

Besonders fur Familien ist dieser Ort ideal: Kindergarten, eine Grundschule sowie
weiterfihrende Schulen in Landshut und Moosburg sind gut erreichbar. Spielplatze,
Sportanlagen und zahlreiche Freizeitangebote sorgen dafir, dass sich Kinder hier
rundum wohlfihlen. Dank der hervorragenden Infrastruktur sind auch
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken und Restaurants bequem erreichbar.

Buch am Erlbach verbindet das Beste aus zwei Welten: die Ruhe und Natur des
Landlebens mit der Néhe zu wirtschaftlich starken Stadten und einer erstklassigen
Anbindung. Wer hier wohnt, geniel3t ein entspanntes, aber dennoch komfortables Leben
in einer Umgebung, die keine Winsche offenlasst.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.4.2032.

Endenergiebedarf betragt 156.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Patryk Kelm

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

www.von-poll.com
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