Kranzberg / Thalhausen

Exklusives Anwesen bel Freising inkl.
Baugrundstuck: Luxus, Komfort und Hightech
vereint

Objektnummer: 24085047

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

KAUFPREIS: 2.450.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 315 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 1.000 m?2
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Auf einen Blick

24085047
ca. 315 m2
Satteldach
8

5

4

2012

1 x Carport, 3 x
Freiplatz, 2 x Garage

2.450.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

neuwertig

Massiv
ca. 120 m2

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

Flissiggas 62.00 kWh/m2a
B

10.09.2026

Gas
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Die Immobilie

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
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

www.von- m
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL‘-
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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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Grundrisse

Dachterrasse

Galerie

w Eltern




Terrasse

I Wohnen

Y

Diele
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Carport
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Wellness Kiiche / Essen / Wohnen

Keller

Schlafen Terrasse

McGrundriss

DU-Bad / HWR

]

Technik / Gerateraum

www.von-
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Ein erster Eindruck

Dieses beeindruckende Anwesen, erbaut im Jahr 2012, bietet eine unvergleichliche
Kombination aus moderner Architektur, technischer Raffinesse und luxuriossem Komfort.
Mit einer groRzligigen Grundsticksflache von 1000 mz, inklusive einem zuséatzlichen
Bauplatz, und einer Wohnflache von 315 m? er6ffnet dieses Domizil unzéhlige
Moglichkeiten zur Entfaltung und zum Wohlfiihlen. Das Haus erstreckt sich Uber drei
wunderbar ausgenutzte Stockwerke und bietet genligend Raum fiir die ganze Familie.
Der groRe, kaum einsehbare Garten ist liebevoll angelegt und verfiigt Giber verschiedene
Zonen, die zum Entspannen und Geniel3en einladen. Ein aufwandiges AulRenlichtkonzept
sorgt fur eine stilvolle Atmosphéare und setzt das Anwesen auch bei Nacht gekonnt in
Szene. Besonders hervorzuheben sind die zahlreichen Terrassen, die von verschiedenen
Raumen aus zugéanglich sind und vielfaltige Mdglichkeiten fiur gesellige Abende oder
ruhige Momente bieten. Das Anwesen verfugt Uber zwei Zufahrten, die jeweils mit einer
elektrischen Toranlage ausgestattet sind, sowie tiber ein Carport und ein unterkellertes
Garagenhaus, was ausreichend Stellflache fr lhre Fahrzeuge bietet. Im Inneren des
Hauses erwarten Sie zwei luxuridse, neuwertige Einbauktchen, die keine Wiinsche
offenlassen. Die hohen Raume vermitteln ein Gefuhl von Weite und Eleganz. Exklusive
Designer-Einbauten verleihen dem Haus einen einzigartigen und besonderen Flair. Die
technischen Ausstattungen erflllen hochste Anspriiche und bieten modernen
Wohnkomfort sowie zahlreiche Annehmlichkeiten. Das Anwesen befindet sich in einer
ruhigen Wohnsiedlung und bietet dank des Familienanschlusses eine ideale Umgebung
fur Kinder und Eltern. Uberzeugen Sie sich von der einmaligen Gelegenheit und
genieflRen Sie den Luxus und die Lebensqualitat, die Ihnen dieses exklusive Anwesen in
Thalhausen bei Kranzberg bietet. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin
und entdecken Sie Ihr neues Zuhause!
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Ausstattung und Detalils

Highlights dieser Immobilie

* GroRRzugige Wohnflache von 315 m2 auf drei Stockwerken

* Grundstiick von ca. 1000 m2 mit zusatzlichem Bauplatz

* Erweiterung um Wohn-, Pool-, Sauna-, Biro-, Gastehaus moglich

* Hohe Privatsphare durch einen parkahnlichen, uneinsehbaren Garten

* Moderne Haustechnik mit zentraler Staubsaugeranlage und Entkalkungsanlage
* Aufwandiges Heizsystem mit FuBbodenheizung, Wandheizung und Radiatoren
* Keyless Hauseingédnge mit Zahlencode

* Edles Echtholzparkett aus Kirschbaum im gesamten Haus

* Zwei luxuriése, neuwertige Einbauklichen

* Drei Bader im Haupthaus mit Ubergrof3en Duschen und Feinsteinzeug im Grof3format
* Wellnessraum mit Kneipdusche und Saunavorbereitung

* GroRraumdoppelgarage und Carport, beide voll unterkellert

* Stilvolle Atmosphéare durch ein aufwandiges AulRenlichtkonzept

* Drei Gartenterrassen auf verschiedenen Ebenen, Hauptterrasse mit Alu-
Glasdachkonstruktion

* Uberhohe Raume mit raumhohen, iibergroRen Schiebetiiren im Wohnzimmer

* Zwei Zufahrten mit jeweils elektrischer Toranlage
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Alles zum Standort

Das Anwesen liegt malerisch eingebettet in der reizvollen Landschaft Oberbayerns und
bietet eine perfekte Mischung aus landlicher Ruhe und Nahe zu urbanen Zentren. Nur
wenige Kilometer von der lebendigen Universitatsstadt Freising entfernt, verbindet die
Lage das Beste aus beiden Welten: die Ruhe und Natur des landlichen Lebens mit der
schnellen Erreichbarkeit stadtischer Annehmlichkeiten. Verkehrsanbindung Die
verkehrsgunstige Lage ermdglicht eine hervorragende Anbindung an wichtige
Verkehrsachsen. Die Autobahn A9 und die Bundesstraf3e B13 sind in wenigen Minuten
erreichbar und gewahrleisten eine schnelle Verbindung nach Miinchen, das ca. 35
Kilometer sudlich liegt. Der Flughafen Miinchen ist ebenfalls nur eine kurze Fahrt entfernt
und bietet ideale Bedingungen fiir internationale Geschéftsreisende und Urlauber.
Infrastruktur In Kranzberg und der nahegelegenen Stadt Freising finden Sie eine
umfassende Infrastruktur mit Schulen, Kindergérten, Einkaufsmoglichkeiten, Arzten und
Apotheken. Die historische Altstadt von Freising ladt mit ihren charmanten Gassen,
gemdtlichen Cafés und vielfaltigen Kulturangeboten zum Bummeln und Verweilen ein.
Freizeit und Erholung Die Umgebung bietet zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmaglichkeiten. Wander- und Radwege durchziehen die umliegende Natur und
laden zu ausgedehnten Touren ein. Der nahegelegene Kranzberger See ist ein beliebtes
Ziel fur Badefreunde und Wassersportler. Auch der Naturpark Amperauen bietet
naturnahe Erlebnisse und Erholung in der freien Natur. Gemeinschaft und Lebensqualitat
Die Ortschaft zeichnet sich durch eine starke Dorfgemeinschaft und ein reges
Vereinsleben aus. Regelmafiige Veranstaltungen und Feste férdern das
Zusammengehdrigkeitsgefiihl und bieten Gelegenheit, die Nachbarn und Mitbtrger
besser kennenzulernen. Die Lebensqualitat in Thalhausen ist gepréagt von der
harmonischen Verbindung aus Tradition und Moderne, Naturverbundenheit und der Nahe
zu den Metropolen. Erleben Sie die Vorzuge und entdecken Sie, warum dieser Ort als
Wohnort so begehrt ist. Hier finden Sie die ideale Umgebung fir ein harmonisches und
erfllltes Leben inmitten der wunderschénen Natur Oberbayerns.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 10.9.2026. Endenergiebedarf
betragt 62.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fliissiggas. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011. Die Energieeffizienzklasse ist B.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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.




Objektnummer: 24085047 - 85402 Kranzberg / Thalhausen

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




