Landshut / Achdorf

Exklusive Villa in Landshut Berg: Zeitlose Eleganz
und moderner Wohnkomfort

Property ID: 24085055

R vorror

PURCHASE PRICE: 1.495.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 238 m2 « ROOMS: 7 » LAND AREA: 726 m2
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At a glance

24085055
ca. 238 m2
Gabled roof

According to the
arrangement

7
5
2
2003

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

1.495.000 EUR

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

Well-maintained
Solid

ca. 100 m2

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
Gas certificate
16.07.2034 90.04 kWh/m2a

Gas C
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The property

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.

home.von-poll.com

www.von
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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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Floor plans

Garderobe
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A first impression

Ein elegantes Anwesen in Landshut Berg, Baujahr 2003, erwartet Sie mit einer
Wohnflache von 238 m2 und einem groRRzligigen Grundsttick von 726 m2. Diese zeitlose
Immobilie strahlt etwas Besonderes aus und besticht durch ihre klassische Architektur
und die Verwendung hochwertiger Materialien. Beim Betreten des Hauses sptirt man
sofort die durchdachte Raumaufteilung und die grof3ziigige Gestaltung. Der grolRe Wohn-
Ess- und Kichenbereich ist das Herzstick des Hauses und 6ffnet sich zum Garten.
Dieser Raum bietet durch seine offene Gestaltung ein Gefiihl von Freiheit und
Verbundenheit mit der Natur. Ein wunderschdnes Mosaik im Wohnbereich verleiht dem
Raum eine besondere Note und macht ihn zu einem einzigartigen Ort. Die Villa verfugt
Uber geraumige Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer, die Ihnen und lhrer Familie viel Platz
und Komfort bieten. Zwei moderne Béder sorgen fur Bequemlichkeit und sind perfekt auf
die Bedurfnisse einer Familie abgestimmt. Mehrere Terrassen laden dazu ein, die Sonne
zu geniel3en und entspannte Stunden im Freien zu verbringen. Ein weiteres Highlight ist
die Mdglichkeit, das Erdgeschoss gewerblich zu nutzen. Die Raumlichkeiten eignen sich
hervorragend als Biro oder Praxis und bieten eine flexible Nutzungsmaglichkeit, die
selten zu finden ist. Der wunderschon eingewachsene Garten ist ein Paradies flr
Naturliebhaber. Hier kdnnen Sie die Seele baumeln lassen und die Ruhe geniel3en. Eine
Terrasse Uber der Garage, ausgestattet mit einem Sonnensegel, und ein charmantes
Gartenhaus bieten zusatzliche Rickzugsmaoglichkeiten. Das Haus ist mit einer effizienten
Gasheizung ausgestattet, die 2020 durch einen neuen Brennwertkessel modernisiert
wurde, und verflgt zusétzlich Gber eine Solaranlage. Die Ful3bodenheizung im gesamten
Haus sorgt fur wohlige Warme und héchsten Wohnkomfort. Hier vereinen sich zeitlose
Eleganz und moderner Wohnkomfort zu einem harmonischen Ganzen, das Sie und lhre
Familie jeden Tag aufs Neue begeistern wird.
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Detalils of amenities

Die Highlights auf einen Blick:

* Wohnflache: 238 m2 auf einem grof3ziigigen Grundstlick von 726 m?

* Baujahr: 2003, zeitlose und elegante Architektur

* Hochwertige Materialien: Exklusive Ausstattung und edle Details im gesamten Haus
* GrolRer Wohn-Ess- und Kuchenbereich: Herzstlick des Hauses mit wunderschénem
Mosaik und direktem Zugang zum Garten

* Mehrere Terrassen: Ideal fiir sonnige Tage und entspannte Stunden im Freien

* Eingewachsener Garten: Ein Paradies fur Naturliebhaber, bietet Ruhe und Erholung
* Geraumige Zimmer: Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer bieten viel Platz und Komfort
* Zwei moderne Bader: Perfekt auf die Bedurfnisse einer Familie abgestimmt

* Flexible Nutzung: Mdglichkeit, das Erdgeschoss gewerblich als Biro oder Praxis zu
nutzen

* Terrasse Uber der Garage: Ausgestattet mit einem Sonnensegel fiir zusatzlichen
Komfort

* Charmantes Gartenhaus: Ein dekorativer Akzent und zuséatzlicher Riickzugsort

* Effiziente Heizung: Gasheizung mit Brennwertkessel (erneuert 2020) und Solaranlage
* Hochwertige Einbaukiiche: Perfekt ausgestattet und ideal fir kulinarische Abenteuer
* Doppelgarage und zuséatzliche Freiplatze: Ausreichend Stellflache fur Fahrzeuge

* FulRbodenheizung: Sorgt im gesamten Haus fur wohlige Warme und hdchsten
Wohnkomfort
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All about the location

Dieses aulRergewohnliche Anwesen befindet sich in Landshut Achdorf, einer der
begehrtesten Wohngegenden der Stadt. Landshut ist bekannt flr seine historische
Altstadt, die prachtvolle Burg Trausnitz und die malerische Lage an der Isar. Achdorf
selbst zeichnet sich durch seine ruhige, naturnahe Umgebung und gleichzeitig durch die
Nahe zur Innenstadt aus, die eine perfekte Balance zwischen Erholung und urbanem
Leben bietet. Die Villa liegt in einer ruhigen, gehobenen Wohngegend, umgeben von
stilvollen Einfamilienhausern und gepflegten Garten. Die Nachbarschaft ist
familienfreundlich und sicher, ideal fir alle, die ein ruhiges und exklusives Wohnumfeld
schatzen. Trotz der idyllischen Lage sind alle wichtigen Einrichtungen des taglichen
Lebens schnell erreichbar. Supermérkte, Schulen, Kindergarten und Arzte befinden sich
in unmittelbarer Nahe. Die Landshuter Altstadt mit ihren vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und kulturellen Angeboten ist nur wenige Minuten
entfernt. Verkehrstechnisch ist das Anwesen hervorragend angebunden. Die Autobahn
A92 ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine schnelle Verbindung nach
Munchen und zum Flughafen. Auch der offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut, mit
Buslinien, die regelméaRig ins Stadtzentrum und zu anderen wichtigen Zielen fahren.
Freizeitmoglichkeiten sind in Hille und Fille vorhanden. Die umliegende Natur ladt zu
Spaziergéngen, Radtouren und anderen Outdoor-Aktivitdten ein. Sportbegeisterte finden
in der Nahe verschiedene Sportvereine, Tennisplatze und Golfplatze. Insgesamt bietet
dieses Anwesen in Landshut Achdorf nicht nur ein luxuridses Zuhause, sondern auch
eine erstklassige Lage, die urbanen Komfort und naturnahe Erholung perfekt miteinander
verbindet.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 16.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 90.04 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2003. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Patryk Kelm

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




