VP ‘ VON POLL

Niederviehbach

Exklusives Architekten-Landhaus mit
Wellnessbereich und Panoramablick — Traum In
idyllischer Lage

Property ID: 24085069

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

PURCHASE PRICE: 845.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 264 m2 « ROOMS: 9 » LAND AREA: 989 m2
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Property ID: 24085069 - 84183 Niederviehbach

At a glance

24085069 845.000 EUR

ca. 264 m2 Kauferprovision
betragt 3 % (inkl.

Gabled roof MwSt) des

9 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 Well-maintained

1991 .

: Solid
2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage ca. 120 m2

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Property ID: 24085069 - 84183 Niederviehbach

Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
i certificate
o]
19.08.2034 103.29 kWh/m?2a
Oil D
1991
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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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Floor plans
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A first impression

Dieses beeindruckende Architektenlandhaus, erbaut im Jahr 1991 in solider
Massivbauweise, steht auf einem grof3ziigigen, etwa 1.000 m2 grof3en und
uneinsehbaren Gartengrundstiick. Die idyllische Anlage ist von Baumen und Strauchern
umgeben und verspriht dank der parkéhnlichen Gestaltung ein besonderes Flair. Das
Haus Uberzeugt durch seine au3ergewohnliche Lage an einem ruhigen Studhang, die
Ihnen von den weitlaufigen Terrassen und dem Balkon aus einen atemberaubenden,
unverbaubaren Weitblick bietet. Der durchdachte Grundriss bietet Flexibilitat in der
Nutzung und schafft Freiraum fir individuelle Wohnbedurfnisse. Die Nahe zu den Stadten
Landshut und Dingolfing sorgt fur eine perfekte Balance zwischen naturnahem Wohnen
und urbaner Infrastruktur mit hohem Freizeitwert und allen Einkaufsmdoglichkeiten. Das
reprasentative Entrée empfangt Sie mit hochwertigen Einbauschranken und fihrt direkt in
den offenen Kiichen- und Essbereich, der durch einen Kaminofen eine besonders
gemdutliche Atmosphére bietet. Eine stilvolle Treppe fuhrt weiter in die grof3zlgige
Wohnhalle, die mit Kamin, einem dekorativen Teich und einer Ruhezone zur
Entspannung einladt. Der im Erdgeschoss gelegene Wellnessbereich setzt Mal3stabe:
Auf Uber 100 m? finden Sie eine Sauna, einen Fitnessraum mit modernen
Trainingsgeraten, ein Solarium und einen Wintergarten. Ein absolutes Highlight ist der
grof3e Innenpool mit Gegenstromanlage, der ebenfalls in die Wohnflache integriert ist.
Das Haus bietet auf ca. 264 m? Wohnflache hochsten Wohnkomfort und eine
FuBbodenheizung in allen Raumen. Der umlaufende Balkon, die zwei gro3zlgigen
Terrassen mit insgesamt ca. 100 m2 und die exquisite Innenausstattung — die im
Kaufpreis enthalten ist — runden das Gesamtpaket ab. Erleben Sie ein einmaliges
Wohnerlebnis in diesem beeindruckenden Landhaus, das eine harmonische Verbindung
von Tradition, Stil und modernem Komfort bietet. Hier fuhlt sich jeder Gast sofort wohl.
"Reprasentativ — Traditionell — Beeindruckend — Gemuitlich"
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All about the location

Diese exklusive Immobilie liegt in der malerischen und ruhigen Gemeinde
Niederviehbach, eingebettet in die idyllische Hiigellandschaft Niederbayerns. Die
Umgebung bietet naturnahes Wohnen mit Feldern, Wéldern und der nahegelegenen Isar,
die zu entspannten Spaziergangen und Radtouren einladt. Die Lage des Anwesens
gewabhrleistet absolute Privatsphéare und Ruhe. Die charmante Dorfgemeinschaft und das
ausgepragte Vereinsleben in Niederviehbach tragen zu einer hohen Lebensqualitat bei.
Ob Sport, Kultur oder Brauchtum — die vielféltigen Vereine sorgen fiir ein aktives
Gemeindeleben und ein starkes Zusammengehdrigkeitsgeftihl. Hier findet jeder schnell
Anschluss und kann sich in die lebendige Dorfgemeinschaft einbringen. Die
Nachbarschatft ist herzlich und angenehm, was das tagliche Leben zuséatzlich bereichert.
Trotz der ruhigen landlichen Lage ist die Infrastruktur hervorragend. Die Stadte Landshut
und Dingolfing erreichen Sie in ca. 20 bzw. 10 Minuten mit dem Auto. Dort finden Sie ein
breites Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzten und kulturellen Angeboten.
Uber die nahegelegene Autobahn A92 sowie die Bahnhofe in den umliegenden Stadten
gelangen Sie in weniger als einer Stunde nach Minchen. Niederviehbach bietet alles,
was Sie fur den taglichen Bedarf bendtigen, darunter kleine Geschéfte, traditionelle
Gasthauser, Kindergarten, Grund- und Realschule. Dank der guten Anbindung und der
naturnahen Lage geniel3en Sie hier das Beste aus beiden Welten — eine entspannte und
familiare Umgebung mit kurzen Wegen zu urbaner Infrastruktur.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 19.8.2034.
Endenergieverbrauch betragt 103.29 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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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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




