Tiefenbach/Zweikirchen

Gemutliches Landhaus mit zeitlosem Stil und
liebevollen Details — bei Landshut

Objektnummer: 24085068

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

KAUFPREIS: 850.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 231 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 632 m2
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Objektnummer: 24085068 - 84184 Tiefenbach/zZweikirchen

Auf einen Blick

24085068 850.000 EUR
ca. 231 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
3 betragt 3 % (inkl.
MwsSt.) des
6 beurkundeten
2 Kaufpreises
4 x Freiplatz, 2 i
G;ragelp ZeX Massiv
ca. 90 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 124.30 kWh/m2a
17.03.2034 D

Ol 2000
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden

erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

vwiw.von-poll

www.von-poll.co
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Die Immobilie

I |

Gerne informieren wir Sie personlich iber weitere Details zur Immobilie. Ca,pital iNsTIToT
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: e

DEUTSCHLANDS
GRS DIGITALE

T.: 0871 - 96 59 98 0 o oo s

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren. g

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

Ein Landhaus, das Ihre Wohntraume wahr werden lasst — in Tiefenbach/Zweikirchen bei
Landshut

Willkommen in diesem charmanten und einzigartigen Landhaus, das Ihnen das Beste
aus beiden Welten bietet: Die Nahe zur Stadt Landshut und die Ruhe einer idyllischen,
landlichen Umgebung. Eingebettet in die familienfreundliche Nachbarschatft von
Zweikirchen, geniel3en Sie hier ein harmonisches Leben, umgeben von Natur und
dennoch in greifbarer Nahe zu den Annehmlichkeiten des taglichen Lebens.

Dieses grol3ziigige Anwesen bietet auf 231 m2 Wohnflache, verteilt Uber vier Etagen, viel
Platz fur lhre personlichen Traume und Ideen. Eine zusatzliche Einliegerwohnung mit 55
m2 schafft Flexibilitat, sei es flr Gaste, Familienmitglieder oder als vermietbare Einheit.

Der schon eingewachsene Garten auf dem 632 m2 grof3en Grundsttick ladt zum
Verweilen und Entspannen ein. Zwei grof3ziigige Terrassen bieten ausreichend Platz fur
gemdtliche Stunden im Freien, wahrend zwei Hochbeete den grinen Daumen
herausfordern. Ein Gartenhaus, eine 3000 Liter Gartenwasserzisterne und die malerische
Gestaltung Uber mehrere Ebenen machen diesen Garten zu einer wahren Oase.

Das 2000 erbaute Haus beeindruckt mit traditionellen und modernen Elementen.
Dielenbdden, Marmorelemente und Antiquitatentiren treffen auf eine moderne
Einbauktche, Kaminofen und Kachelofen, die flr wohlige Warme sorgen. Drei stilvoll
gestaltete Bader, eine Ful3bodenheizung im Bad und eine Lichtkuppel im ausgebauten
Dachgeschoss runden das luxuriose Wohngefuhl ab.

Die Doppelgarage und vier Aul3enstellplatze bieten ausreichend Raum fur lhre
Fahrzeuge. Die Infrastruktur ist durch die Nahe zu Kumhausen und Tiefenbach bestens
gegeben, sodass Sie alle wichtigen Einrichtungen schnell erreichen.

Dieses gepflegte und liebevoll behandelte Anwesen wartet darauf, von Ihnen entdeckt zu
werden. Erleben Sie die perfekte Balance aus stadtnahen Annehmlichkeiten und
landlicher Ruhe — lhr neues Zuhause bei Landshut.
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Alles zum Standort

Das idyllische Landhaus befindet sich in Tiefenbach-Zweikirchen, einem charmanten und
gewachsenen Ortsteil in unmittelbarer Nahe zur Stadt Landshut. Die Lage vereint auf
ideale Weise die Vorziige des ruhigen, naturnahen Landlebens mit der schnellen
Erreichbarkeit urbaner Infrastruktur — ein Umfeld, das insbesondere Familien,
Ruhesuchende und Naturliebhaber gleichermal3en anspricht.

Die Umgebung ist gepragt von einer griinen, offenen Landschaft mit hohem
Erholungswert und ladt zu Spaziergangen, Fahrradtouren und Aktivitaten im Freien ein.
Gleichzeitig sind alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs bequem erreichbar: Die
nahegelegenen Gemeinden Tiefenbach und Kumhausen verfligen tber eine sehr gut
ausgebaute Infrastruktur mit Supermarkten, Arzten, Apotheken, Kindergarten sowie
Schulen.

Besonders familienfreundlich ist die zuverlassige Anbindung durch Kindergarten- und
Schulbusse, welche Kinder komfortabel zu Grund-, Mittel- und weiterfiihrenden Schulen
in der Umgebung bringen. Dadurch ist eine sichere und stressfreie Schulwegorganisation
gewabhrleistet.

Die nur wenige Kilometer entfernte Stadt Landshut bietet dartiber hinaus ein vielféltiges
kulturelles Angebot, zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie sowie ein
lebendiges Stadtleben. Verkehrstechnisch ist die Lage hervorragend angebunden: Neben
der schnellen Erreichbarkeit der B299 und der Autobahn A92 besteht ebenfalls eine sehr
gute Anbindung an die B15 in Richtung Rosenheim, wodurch auch tberregionale Ziele
komfortabel erreichbar sind.

Die familienfreundliche Nachbarschaft in Tiefenbach-Zweikirchen zeichnet sich durch ein
angenehmes, ruhiges Wohnumfeld und ein starkes Gemeinschaftsgefiihl aus. Diese
Lage bietet somit das Beste aus zwei Welten — naturnahes, entspanntes Wohnen im
Grinen kombiniert mit kurzen Wegen in die Stadt und einer hervorragenden
Verkehrsanbindung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.3.2034.

Endenergieverbrauch betragt 124.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

Freyung 602, 84028 Landshut
Tel.: +49 871 -96 5998 0
E-Mail: landshut@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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