VON POLL

Altfraunhofen

Architektenvilla mit Pool, Wellness und Panorama —
luxurioses Wohnen mit besonderem L ebensgeftihl

Objektnummer: 26085065

KAUFPREIS: 2.145.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 340 m? « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 799 m?2
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Auf einen Blick

26085065
ca. 340 m2
7

6

4

2024

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

2.145.000 EUR

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

M assiv

ca. 80 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,

Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Strom 19.90 kWh/m?2a
A+
14.01.2034
2023
L uft/W asser -
Warmepumpe
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie

Gerne informieren wir Sie personlich tiber weitere Details zur Immobilie. EAZ INSTITOT
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: DEUTSCHLANDS
- DIGITALE

T.: 0871 - 96 59 98 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

VORREITER

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

Manche Immobilien bieten viel Platz. Andere beeindrucken durch ihre Ausstattung. Und
dann gibt es Hauser wie dieses— geschaffen fiir Menschen wie Sie.

Am Ortsrand von Altfraunhofen, eingebettet in eine ruhige Umgebung mit weitem Blick
Uber die niederbayerische Hugellandschaft, préasentiert sich diese auRer gewohnliche Villa als
perfektes Zusammenspiel aus moderner Architektur, exklusivem Wohnkomfort und
beeindruckender L ebensqualitat.

Bereitsbeim Betreten wird deutlich, dass hier besonderer Wert auf Design, Grof3ziigigkeit
und Licht gelegt wurde. Grof3flachige Fensterfronten holen die Natur ins Haus, wahrend die
offen gestalteten Wohnbereiche ein Ambiente schaffen, das gleicher maf3en représentativ wie
wohnlich wirkt. Herzstiick des Hausesist der grof3ziigige Wohn-, Ess- und K ochbereich mit
direktem Blick auf die beeindruckende Poollandschaft.

Im AulRenbereich erwartet Sie echtes Urlaubsgefiihl. Der beheizte Pool mit Abdeckung,
weitlaufige Sonnenterrassen und die spektakulare Dachterrasse mit ver schiedenen L ounge-
und Essber eichen schaffen Riickzugsorte fir jede Tageszeit. Hier genief3en Siedieletzten
Sonnenstrahlen des Tages und erleben Sonnenunter gange, die jeden Abend aufs Neue
begeistern.

Mit rund 340 m2 Wohnflache, mehreren Schlafzimmern, vier Badern sowie einer separaten
Einliegerwohnung bietet die Immaobilie aul3er gewdhnliche Flexibilitéat. Ob grofRe Familie,

M ehr gener ationenwohnen, Arbeiten von Zuhause oder die Kombination aus Wohnen und
Gastebereich —diese Villa passt sich unterschiedlichsten L ebenskonzepten an.

Abgerundet wird das Angebot durch einen eigenen Wellnessber eich mit Sauna, moder nste
Smart-Home-Technik, eine L uft-Wasser-War mepumpe, eine leistungsstarke
Photovoltaikanlage mit Speicher sowie hervorragende Energiewerte der Klasse A+. Hier
verbinden sich Nachhaltigkeit, Effizienz und Luxus auf beeindruckende Weise.

Eine Immobilie fir Menschen, die nicht einfach nur wohnen méchten — sondern jeden Tag
das Gefuihl genief3en wollen, angekommen zu sein.
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Ausstattung und Details

Die Highlights auf einen Blick:

* Exklusive Architektenvilla in moder ner, zeitloser Bauweise

* Ca. 340 m2 Wohnflache auf drei Ebenen

* Grol3zugiges Grundstiick mit ca. 799 m2 Flache

* Ortsrandlage mit unver baubarem Blick ins Grine

* Beeindruckender Wohn-, Ess- und Kochbereich mit offenem Raumkonzept
* Hochwertige Einbaukiiche mit Markenger aten, Teppanyaki-Grill und Wokfeld
* Beheizter Pool mit ca. 11 x 3,5 m und komfortabler Abdeckung

* Weitlaufige Sonnenterrassen mit Urlaubsflair

* Spektakulare Dachterrasse mit ca. 140 m2 Flache

* Biszu sechs Schlafzimmer und vier Badezimmer

* Vollwertige 3-Zimmer -Einlieger wohnung mit eigenem Wohnbereich

* |deal fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder Wohnen & Arbeiten

* Exklusiver Wellnessber eich mit Sauna und Duschbad

* Grol3ziigige Doppelgar age sowie zusatzliche AulRenstellplatze

* Hochwertige Aluminiumfenster mit Dreifachverglasung

* Moderne Smart-Home-Steuerung

* Luft-Wasser-Warmepumpe mit FuBbodenheizung

* Photovoltaikanlage mit ca. 14,7 kWp und Batteriespeicher

* Energieeffizienzklasse A+ mit hervorragenden Verbrauchswerten

* Traumhafte Sonnenausrichtung mit beeindruckenden Sonnenunter gangen
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Alles zum Standort

Altfraunhofen: Wohnen mit Weitblick zwischen Natur und Stadt

Altfraunhofen z&hlt zu den beliebtesten Wohnlagen im siidlichen Landkreis L andshut und
verbindet auf besonder e Weise naturnahes Wohnen mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur. Hier genie3en Sie die Ruhe und L ebensqualitat eines gewachsenen Dorfes,
ohne auf die Vor zlige der Stadt verzichten zu mussen.

Die Villa befindet sich in attraktiver Ortsrandlage und profitiert von einer aufRergewohnlich
frelen Aussicht Uber die umliegende Hiigellandschaft. Weite Felder, viel Grin und
beeindruckende Sonnenunter gange schaffen ein Wohnumfeld, das Tag fur Tag
Urlaubsgefuhle ver mittelt. Der vorgelagerte Grinstreifen unterstreicht zusatzlich das
groRziugige Raumgefiihl und sorgt fir ein hohesMal3 an Privatsphére.

Altfraunhofen bietet eine lebendige Dorfgemeinschaft, zahlreiche Freizeitmdglichkeiten
sowie ein ausgepr agtes Vereinseben. Familien profitieren von Kindergarten,
Waldkindergarten und Grundschule direkt im Ort. Weiterflihrende Schulen sind in
Landshut und Vilsbiburg bequem erreichbar.

Auch die Nahver sorgung lasst kaum Wiinsche offen. Einkaufsmoglichkeiten, Ar zte,
Apotheken und weitere Einrichtungen destéaglichen Bedar fs befinden sich in kurzer Distanz.
Beliebte gastronomische Adressen wie der traditionsreiche Vilserwirt oder die Schlossinsel
tragen zusatzlich zur hohen L ebensqualitat bei.

Besonder s attraktiv ist die hervorragende Verkehrsanbindung. Die Landshuter Innenstadt
erreichen Siein wenigen Fahrminuten, gleichzeitig bestehen gute Verbindungen in Richtung
M inchen, Flughafen und die umliegenden Wirtschaftsstandorte. Damit eignet sich die Lage
ideal fur Familien, Unternehmer und Berufspendler, die Wert auf Ruhe, Freiraum und
kurze Wege legen.

Ob ausgedehnte Spazier gange, Radtouren durch die nieder bayerische Hiigellandschaft oder
entspannte Stunden auf der eigenen Dachterrasse mit Fernblick — Altfraunhofen bietet eine
L ebensqualitat, die man heute nur noch selten findet.

Ein Ort fur Menschen, die das Besonder e schatzen: naturnah, exklusiv und dennoch bestens
angebunden.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen 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
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, 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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

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

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

Freyung 602, 84028 L andshut
Tel.: +49871-9659 980
E-Mail: landshut@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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