Tiefenbach / Ast

L uxuri6s moder nisiertes Domizil mit Wellness-Oase
und traumhaftem Garten in absoluter Stadtnahe

Objektnummer: 25085090

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON PO_LL

KAUFPREIS: 1.495.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 190 m? « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.533 m?
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Objektnummer: 25085090 - 84184 Tiefenbach / Ast

Auf einen Blick

25085090 1.495.000 EUR
ca. 190 m2 Einfamilienhaus
6 Kauferprovision
5 betragt 3% (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
2012 Kaufpreises
2 x Freiplatz, 2 x neuwertig
Garage
ca. 120 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Erdwéarme 37.20 kWh/m2a
23.02.2034 A

L uft/W asser - 2012
Warmepumpe
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Diel mmobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

| Re ML L |

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

DIGITALE
VORREITER

T.: 0871 - 96 59 98 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.com/landshut
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Grundrisse

| VON POLL

Uberdachte Terrasse

Garderobe

Wellness/
Sauna

Garage
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Ein erster Eindruck

Ein wunder schtnes Anwesen in bester Lage von Tiefenbach/Ast —mit einem grof3ziigigen
Grundstiick von tiber 1.500 m2, das kaum einsehbar ist und somit absolute Privatsphére
garantiert. Das Einfamilienhaus aus dem Jahr 2012 préasentiert sich nach umfassenden
Aufwertungen im vergangenen Jahr in nahezu neuwertigem Zustand und bietet ein
Wohnerlebnis auf hochstem Niveau.

Dierund 190 m2 Wohnflache sind gepréagt von klaren Linien, moderner Architektur und
einer luxuridsen Ausstattung, die keine Wiinsche offenlasst. Der offene Wohn- und
Essbereich mit edler Next125-K tiche und Miele-Ger aten verbindet Eleganz mit
Funktionalitat. I ndirekte Beleuchtung, Design-Holzpaneele sowie exklusive Wohn- und
Decken-Elemente der Firma Pointner schaffen ein stilvolles Ambiente, das Wé&rme und
Geborgenheit ausstrahilt.

Alle Bader und das Gaste-WC wurden hochwertig erneuert, ergénzt durch ein ver spiegeltes
Treppenhaus, das den modernen Charakter unterstreicht. Der lichtdurchflutete

Winter garten mit beweglichen Fensterelementen und elektrischer Beschattung erweitert den
Wohnraum ganzjahrig und macht ihn zu einem besonderen Riickzugsort.

Auch im AulRenbereich zeigt sich das Anwesen von seiner besten Seite: ein neu angelegter
Garten vom L andschaftsar chitekten, eine grof3ziigige Bangkirai-Terrasse, ein Pool mit
elektrischer Abdeckung und stimmungsvoller Beleuchtung sowie eine hochwertige Sauna
der Marke Tyl6 verwandeln das Zuhausein eine private Wellness-Oase.

Technisch Uberzeugt das Haus mit Dreifachverglasung, Rollladen im gesamten Haus,

L uft/Wasser-War mepumpe, neuer Wasser enthartungsanlage, moder nisierter Elektrik und
vielen weiteren Details, die fur Nachhaltigkeit und Komfort stehen. Zwei Garagen und
zusétzliche Freiplatze runden das Angebot ab.

Ein Anwesen, das L uxus, Privatsphare und moder nes Wohngefuhl vereint — perfekt fur
Menschen, die das Besonder e suchen.
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Ausstattung und Details

Die Highlights auf einen Blick:

* Grol3ziigiges Grundsttick mit ca. 1.533 m2 Flache

* Absolut uneinsichtiges Anwesen mit hoher Privatsphare

* 2012 erbautes Einfamilienhausin neuwertigem Zustand

* 2024/25 umfassend moder nisiert und aufgewertet

* Ca. 190 m? Wohnfl&ache, offen und lichtdur chflutet

* Hochwertige Next125-K Giche mit Miele-Geraten

* Neu gestaltete Bader und Gaste WC

* Wellness-Bereich mit Sauna der Marke Tylo

* Pool mit elektrischer Abdeckung und Gartenbeleuchtung

* Neu angelegter Garten vom L andschaftsar chitekten

* Grol3zligige Bangkirai-Terrasse und Gartenhaus

* Wintergarten mit beweglichen Fensterelementen und elektrischer Beschattung
* Luxuritse Ausstattung: Design-Holzpaneele & L euchten von Pointner
* Verspiegeltes Treppenhaus als ar chitektonisches Highlight

* Dreifachverglasung und elektrische Rollladen im gesamten Haus

* Energieeffizienzklasse A, L uft-/Wasser-Wéarmepumpe & Erdwéarme
* Neue Wasser enthértungsanlage und Hebeanlage

* Hochwertige Parkett- und Fliesenbdden, Teppich von Jab im OG

* Zwel Garagen mit grof3en Abstellmdglichkeiten plus zwei Freiplatze
* Sehr ruhige Lage in Tiefenbach/Ast mit perfekter Anbindung
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Alles zum Standort

Ast, ein Ortsteil der Gemeinde Tiefenbach, zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im engeren
Umkreisvon Landshut. Die Kombination auslandlicher Ruhe, intakter Natur und zugleich
hervorragender Infrastruktur macht diesen Standort besonder s attraktiv. Eingebettet in die
sanfte Hugellandschaft Nieder bayer ns genief3t man vom Anwesen einen traumhaften
Ausblick ins Grine —eine Umgebung, die Erholung und L ebensqualitat auf héchstem
Niveau bietet.

Die Gemeinde Tiefenbach tiber zeugt durch ein starkes Gemeinschaftsgefiihl und ein reges
Vereingeben, das sowohl Familien alsauch Paare anspricht. In der Ortsmitte sind sdmtliche
Dinge des taglichen Bedarfs vorhanden: von Super markten tiber Arzte und Apotheke bishin
zu einer ausgezeichneten Metzgerei und einer traditionellen Béackerei. Diese Strukturen
schaffen ein rundum komfortables und familiéres Wohnumfeld.

Dar uiber hinaus profitiert die Lage von einer sehr guten Verkehrsanbindung. Uber die
nahegelegene B11 erreicht man Landshut in wenigen Minuten, und auch die Anbindungin
Richtung M iinchen ist ideal —ob fiir Pendler oder fir spontane Ausfliigein die

L andeshauptstadt.

Ast/Tiefenbach vereint damit natur nahes Wohnen mit bester Versorgung und
hervorragenden Per spektiven fir die Zukunft. Eine Wohnlage, diein ihrer Qualitat und
Entwicklung kaum zu Gbertreffen ist.
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Sonstige Angaben

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

www.von-poll.com
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