Landshut

Exklusive 5-Zimmer-Wohnung an der Flutmulde
— Grof3zugig, modern und urban zugleich

Objektnummer: 25085095
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KAUFPREIS: 695.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 124,03 m2 « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

25085095

ca. 124,03 m?
5

3

1

2014

2 x Tiefgarage,
20000 EUR
(Verkauf)

695.000 EUR
Etagenwohnung

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

Massiv

Gaste-WC,
Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung VERBRAUCH
Luft/Wasser- 30.40 kWh/m?a
Warmepumpe

23.02.2035 A

Gas 2014
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

Gerne informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie. iNsTITOT
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: o DEUTSCHLANDS
DIGITALE

T.: 0871 - 96 59 98 0

VORREITER

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren.

www.von —poll. com/landshut
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Grundrisse

Wohnen/Essen

Balkon

Schlafen

Biro

Ankleide/Kind
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Ein erster Eindruck

In bester Lage von Landshut, direkt an der idyllischen Flutmulde, befindet sich
diese auBergewdhnlich groBzligige 5-Zimmer-Etagenwohnung. Auf rund 124 m?
Wohnflache bietet sie ein stilvolles Zuhause flir Familien oder anspruchsvolle

Paare, die urbanes Leben mit naturnaher Erholung verbinden mdchten.

Das 2014 errichtete Gebaude ist Teil einer gepflegten Wohnanlage mit
parkahnlichem Innenhof und Gberzeugt durch hochwertige Bauweise und moderne
Technik. Die Wohnung liegt in der 4. Etage und besticht durch einen durchdachten
Grundriss: Herzstlick ist der groBziigige Wohn- und Essbereich mit knapp 30 m?,
umlaufenden Deckenspots und direktem Zugang zum beeindruckenden Sud-West-
Balkon. Mit Uiber 22 m? Flache, Sichtschutz und Glasliberdachung Iasst er sich als
Lounge-, Ess- und Grillbereich gleichermaBen nutzen - ein echtes Highlight fur

Sonnenliebhaber und GenieBer.

Neben dem Elternschlafzimmer mit ca. 18 m? stehen zwei Kinderzimmer sowie ein
weiteres Arbeits- oder Gastezimmer zur Verfigung —ideal fir Homeoffice oder
Familienleben. Die separate Kiiche mit moderner Einbaukiiche und angrenzender
Speisekammer ist Uber eine stilvolle Schiebetlr erreichbar. Das hochwertig
ausgestattete Bad mit Wanne, Regendusche, Einbaumdbeln und Fenster wird

erganzt durch ein separates Gaste-WC mit eigenem Waschmaschinenanschluss.
Die Ausstattung Uberzeugt mit FuBbodenheizung, Parkett- und Fliesenbdden, 3-
fach verglasten Fenstern, elektrischen Rollos, Fliegengittern sowie einer zentralen
WohnraumbelUlftung mit Warmertickgewinnung. Ein groBzlgiger Kellerraum und

zwei Tiefgaragenstellplatze (zzgl. je 20.000 €) runden das Angebot ab.

Die Lage spricht fur sich: Bahnhof und Innenstadt sind in wenigen Minuten




erreichbar, Einkaufsmaoglichkeiten, Kindergarten und Freizeitangebote befinden
sich in unmittelbarer Nahe. So vereint diese Wohnung urbanen Komfort,
hochwertige Ausstattung und viel Platz in einer der gefragtesten Wohnlagen

Landshuts.
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Ausstattung und Details

Die Highlights auf einen Blick:

* GroBzligige Etagenwohnung mit ca. 124 m* Wohnflache

* 5 Zimmer — ideal flr Familien, Paare oder Homeoffice

* Lichtdurchfluteter Wohn-/Essbereich mit ca. 30 m?

* Riesiger Stid-West-Balkon mit ca. 22,8 m?, Uberdacht und mit Sichtschutz
* Balkon bietet Platz fur Lounge-, Ess- und Grillbereich zugleich

* Helle, separate Kiche mit hochwertiger Einbauktiche und Speisekammer
* Elternschlafzimmer mit ca. 18 m? und viel Stellflache

* Zwei Kinderzimmer sowie zusatzliches Arbeits-/Gastezimmer

* Hochwertiges Bad mit Wanne, Regendusche, Einbaumodbeln & Fenster

* Separates Gaste-WC mit Waschmaschinenanschluss

* Stilvolle Schiebetlr zur Kliche, moderne Turen mit 3-fach Glasausschnitt
* Umlaufende Deckenspots im Wohnbereich

* FuBbodenheizung in allen Raumen

* 3-fach verglaste Kunststofffenster mit elektrischen Rollos

* Zentrale WohnraumbelUftung mit Warmertckgewinnung

* Barrierefrei und seniorengerecht, mit Personenaufzug

* Niedriger Energiebedarf: nur 10 kWh/(m?a)

* GroBzlgiger Kellerraum mit ca. 7 m?

* Zwei Tiefgaragenstellplatze (je 20.000 €)

* Top-Lage direkt an der Flutmulde: zentrale Stadt- und Bahnhofsnahe, zugleich

Naherholung vor der Haustur
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer der gefragtesten Lagen Landshuts — unmittelbar
an der renaturierten Flutmulde. Dieses griine Refugium mit Spazierwegen,
Wasserlaufen und Wiesen sorgt flir ein hohes MaB an Lebensqualitat und bietet
zugleich einen der beliebtesten Naherholungsbereiche der Stadt. Hier genieBen Sie
Ruhe und Natur direkt vor der Haustir, ohne auf die Vorzlige urbanen Wohnens

verzichten zu mussen.

Die zentrale Lage Uberzeugt durch kurze Wege: Der Bahnhof Landshut ist in nur
wenigen Gehminuten erreichbar, wodurch Sie optimal an Miinchen, Regensburg
oder Straubing angebunden sind. Auch die historische Altstadt mit ihren
Restaurants, Cafés und Einkaufsmdglichkeiten erreichen Sie in etwa 15 Minuten zu

FuB oder in wenigen Minuten mit dem Fahrrad.

Fir den taglichen Bedarf befinden sich zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten wie Netto,
Lidl, dm und Rewe in direkter Umgebung. Familien profitieren zudem von der
fuBlaufigen Nahe zu Kindergarten und Schulen. Ein Backer in der ParallelstraBe

rundet die hervorragende Nahversorgung ab.

Dank der ausgezeichneten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die
kurze Entfernung zur A92 bietet die Lage ideale Voraussetzungen sowohl fir
Berufspendler als auch flr Stadtliebhaber, die Natur und Urbanitat miteinander

verbinden mochten.

So vereint die Adresse in der LudmillastraBe das Beste aus beiden Welten: ein
modernes, urbanes Wohnumfeld in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt — kombiniert

mit der Ruhe und Erholung der griinen Flutmulde direkt vor der T{ir.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 30.40 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.

Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

Freyung 602, 84028 Landshut
Tel.: +49 871-965998 0

E-Mail: landshut@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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