VON POLL

Rottenburg an der Laaber - Gisseltshausen an der Laaber

M oder nes Wohnen fir die ganze Familie —
neuwer tiges Einfamilienhaus mit hochwertiger
Ausstattung

Objektnummer: 26085069

KAUFPREIS: 695.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 150 m2 « ZIMMER: 5 ¢ GRUNDSTUCK: 597 m?
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Auf einen Blick

26085069 695.000 EUR

ca. 150 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

2023 Fertigteile

2 x Freiplatz, 2 x ca. 80 m?

Garage Terrasse, GasteWC,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

L uft/W asser - BEDARF
Warmepumpe 23.00 kWh/m2a
06.05.2034 A+

L uft/W asser - 2023
Warmepumpe
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VYON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gerne informieren wir Sie personlich tiber weitere Details zur Immobilie. iNSTITOT
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: DEUTSCHLANDS

T.: 0871 - 96 59 98 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/landshut
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Doppelgarage
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Ein erster Eindruck

Wer ein Zuhause sucht, das moder nes Design, Ener gieeffizienz und Wohnqualitat vereint,
wird von dieser neuwertigen |mmobilie begeistert sein. Dasim Jahr 2023 errichtete
Einfamilienhaus Uberzeugt mit rund 150 m2 Wohnflache auf einem 597 m2 grof3en
Grundstiick und bietet ideale Voraussetzungen fiir Familien, die ohne Renovier ungsaufwand
einziehen mochten.

Bereits beim Betreten empfangt Sieein heller, grof3ziigiger Eingangsbereich mit Blick in den
offen gestalteten Wohnbereich. Das Her zstlick des Hauses bildet der lichtdurchflutete K och-,
Ess- und Wohnber eich mit bodentiefen Fenstern und direktem Zugang zur sonnigen
Terrasse. Die hochwertige Einbaukiiche mit schwarzen Fronten, stilvollen Holzelementen
und moder nen Elektrogeraten fligt sich harmonisch in das zeitlose Wohnkonzept ein.

Im Erdgeschoss stehen Ihnen zudem ein grof3ziigiges Biro oder Gastezimmer sowie ein
moder nes Gaste-WC zur Verfigung. Das Ober geschoss beherber gt drei gut geschnittene
Schlafzimmer und ein grol3ziigiges Tageslichtbad mit Badewanne. Der hohe K niestock
schafft ein angenehmes Raumgefiihl und bietet praktische Stellflachen.

Auch technisch Uberzeugt die Immobilie: Eine L uft-Wasser -War mepumpe,
FuRBbodenheizung im gesamten Haus, eine zentrale L tiftungsanlage, Dreifachver glasung
sowie eine Entkalkungsanlage sorgen fr zeitgemafien Wohnkomfort und eine
hervorragende Energieeffizienz (A+).

Der Keller bietet zusatzliche Nutzflache fir Hobby, Fitness oder Lager. Lediglich

Uber schaubar e Ausbau- bzw. Fertigstellungsmal3nahmen sind hier noch erforderlich und
bieten dem neuen Eigentiimer die M 6glichkeit, die Raume nach den eigenen Vorstellungen
fertigzustellen.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Doppelgarage, zwei AulRenstellplétze sowie einen
sonnigen Garten mit viel Platz fir Pool, Gartenhaus oder individuelle Gestaltungsideen.

Ein modernes Zuhause fur alle, die Wert auf Qualitat, Nachhaltigkeit und ein stilvolles
Wohnambiente legen.
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Ausstattung und Details

Die Highlights auf einen Blick:

* Baujahr 2023 — neuwertige Immobilie

* Ca. 150 m2 Wohnflache

* Ca. 597 m2 sonniges Grundstiick

* Grol3zugiger, offener Wohn-, Ess- und Kochbereich

* Hochwertige Einbauklche mit Elektroger aten bereitsinklusive

* Drel helle Schlafzimmer

* Zusétzliches Bliro oder Gastezimmer im Erdgeschoss

* Modernes Tageslichtbad mit Badewanne

* Helles Gaste-WC

* Durchgangiger Vinylparkettboden

* FuBbodenheizung im gesamten Haus

* Luft-Wasser-Wéarmepumpe mit Ener gieeffizienzklasse A+

* Zentrale Wohnraumliftung fir angenehmes Raumklima

* Dreifach verglaste Fenster

* Hoher Kniestock fur optimale M 6blierung der Schlafraume

* Doppelgar age sowie zwei weitere AulRenstellplatze

* Sonnige Terrasse mit ganztagiger Ausrichtung

* Grol3ziigiger Garten mit Platz fir Pool, Gartenhaus oder individuelle Gestaltung
* Keller mit vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten —lediglich Gber schaubare
Fertigstellungsarbeiten sind noch erforderlich

* Ruhige Neubausiedlung mit hochwertigem Wohnumfeld und moder ner Nachbar schaft
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Alles zum Standort

Rottenburg an der Laaber liegt zwischen Landshut und Regensburg und zahlt zu den
besonder s gefragten Wohnlagen fiir Menschen, die landliche Ruhe schétzen, dabei jedoch
nicht abseits wohnen mdéchten. Die Stadt vereint eine angenehme Bodenstandigkeit mit guter
Erreichbarkeit und stellt damit eineideale Wohngegend fiir Familien, Berufspendler und
Ruhesuchende gleicher malien dar.

Rund 8.500 Einwohner leben hier und geniefl3en die Vor zlige einer Uber schaubaren,
lebendigen Kleinstadt mit hoher Lebensqualitét. Das Stadtzentrum ist gepragt von kurzen
Wegen: Arzte, Restaurants, Cafés, Supermarkte, M odegeschéfte, Backereien und
Metzgereien sind groitenteils fulBlaufig erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch Grin-
und Parkanlagen, Buchhandlungen, ein Fitnessstudio sowie eine Bibliothek, die den Freizeit-
und Erholungswert zusatzlich steigern.

Fur Familien bietet Rottenburg an der Laaber ein besonders attraktivesUmfeld. Mehrere
Kitas und Kindergérten sowie Grundschule, Mittelschule und eine staatliche Realschule
befinden sich direkt vor Ort und sorgen fur kurze Wegeim Alltag.

Die Stadt Landshut ist nur ca. 27 km entfernt und bequem erreichbar. Auch die
Uberregionale Anbindung ist hervorragend: Die Autobahn A93 erreicht man in ca. 10
Minuten, die A92 in rund 25 Minuten. Damit sind sowohl Regensburg als auch M inchen gut
angebunden —ideal fur Pendler, die naturnah wohnen und dennaoch flexibel bleiben
maochten.
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Welter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmakler unternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natur liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immaobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufiihren.GEL DWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschéaftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.




HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber Ihren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

Freyung 602, 84028 L andshut
Tel.: +49871-9659 98 0
E-Mail: landshut@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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