VP ‘ VON POLL

Landshut

Reprasentative Stadtvilla — Architektur & Technik
auf hochstem Niveau

Property ID: 26085008
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PURCHASE PRICE: 1.980.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 160 m2 « ROOMS: 5 ¢ LAND AREA: 400 m?2
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Property ID: 26085008 - 84034 Landshut

At a glance

26085008

ca. 160 m?
Half-hipped roof
5

4

4

2023

1 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

1.980.000 EUR

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

Solid

ca. 110 m?

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Fireplace, Garden /
shared use
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
25.01.2036 certificate

14.70 kWh/m?a
Geo Thermal

A+

2024
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The property

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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The property

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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Floor plans
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A first impression

Diese auBergewdhnliche Stadtvilla aus dem Baujahr 2023 vereint klare Eleganz mit
modernstem Wohnkomfort und kompromissloser Qualitat. Bereits beim Betreten
wird deutlich, dass hier Architektur, Raumwirkung und Materialien perfekt
aufeinander abgestimmt sind: extrahohe Decken, klare Linien und eine

durchgangige, hochwertige Ausfihrung lber alle Ebenen hinweg.

Das Herzstlick bildet der offene Wohn-Ess-Bereich mit High-End-Kiiche, Kochinsel
und stimmungsvoller indirekter Beleuchtung. Das Erdgeschoss wird durch ein

Gaste-/Arbeitszimmer und ein Gaste-Duschbad abgerundet.

Uber den groBziigigen offenen Flur gelangt man in die Familienraume im
Obergeschoss, darunter ein Eltern-Schlafzimmer mit Walk-in-Ankleide und Bad en-

suite, sowie zwei Kinderzimmer mit eigenem Bad mit Regendusche.

Insgesamt sorgen vier exklusive Bader mit groBformatigen Designfliesen,
bodengleichen Duschen und einer freistehenden Badewanne im Masterbad flr
luxuridses Ambiente. MaBgefertigte Schreinerarbeiten, individuelle Kassettenturen,
Holzsprossenfenster mit Bauhaus-Beschlagen und ein elegantes
Holztreppengelander mit indirekter Beleuchtung unterstreichen die Liebe zum

Detail.

Edles, gedltes Eichendielenparkett mit weiBen Sockelleisten pragt samtliche
Geschosse - einschlieBlich des vollstandig ausgebauten und attraktiv gestalteten
Untergeschosses. Dieses bietet nicht nur groBzligige Nutzflachen, sondern
zusatzliche, vielseitig nutzbare Raume und Zimmer, die sich ideal als Gaste-,

Arbeits-, Fitness- oder Wellnessbereiche eignen.




Modernste Gebaudetechnik sorgt flir héchsten Komfort und Nachhaltigkeit:

Grundwasserwarmepumpe, FuBbodenheizung in allen Geschossen,
Photovoltaikanlage mit Stromspeicher und Notstromfunktion, Alarm- und
Videoanlage, Wasserenthartung, Glasfaseranschluss sowie vorbereitete

Saunanutzung im Untergeschoss.

Der beheizte Pool mit Oberflurrollo und vollautomatischer Wasseraufbereitung

rundet dieses auBergewdhnliche Gesamtbild ab.

Ein Zuhause mit Stil und zeitloser Wertigkeit.
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Details of amenities

Die Highlights auf einen Blick:

* Reprasentative Stadtvilla im zeitgendssischen Neoklassizismus

* Baujahr 2023 — neuwertiger Zustand

* Ca. 160 m? Wohnflache mit groBzligiger Raumwirkung

* Zusatzlich ca. 120 m? vollstandig ausgebaute Nutzflache

* Hochwertig gestaltetes Untergeschoss mit zusatzlichen, vollwertig nutzbaren
Zimmern

* Extrahohe Decken auf allen Ebenen fir ein auBergewdhnliches Raumgefihl

* Durchgangig verlegtes, gedltes Eichendielenparkett mit weiBen Sockelleisten
* FuBbodenheizung in allen Geschossen, individuell pro Raum steuerbar

* Vier exklusiv ausgestattete Bader auf Hotelniveau

* Masterbad mit freistehender Badewanne und Regendusche

* Bodengleiche Duschen in allen Badern, teils mit Dusch-WC-Funktion

* MaBgefertigte Schreiner-Kassettentliren und Tlirzargen

* Individuelle Holzsprossenfenster mit hochwertigen Bauhaus-Beschlagen

* Schreinergefertigtes Holztreppengelander mit indirekter Stufenbeleuchtung

* High-End-Kliche mit Bora-Kochsystem, Dampfgarer und Miele-Geraten

* GroBzugige Kucheninsel mit indirekter Beleuchtung und hochwertigen Materialien
* MaBgefertigte Schreiner-Einbauten in Ankleide, Speisekammer und Entrée

* Holzbefeuerter Kaminofen als atmospharischer Mittelpunkt im Wohnbereich
* Modernste Haustechnik mit Grundwasserwarmepumpe

* In-Dach-Photovoltaikanlage mit Stromspeicher und Notstromfunktion

* Alarmanlage mit Fensterkontakten, Bewegungsmeldern und Videotberwachung
* Glasfaseranschluss fur hochste digitale Anforderungen

* Beheizter Pool mit automatischem Oberflurrollo und vollautomatischer
Wasseraufbereitung

* Garage mit 11 kW Wallbox, Erweiterung auf zweite Wallbox mdglich




* Energieeffizienzklasse A+ flir nachhaltiges und zukunftssicheres Wohnen
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All about the location

Die Stadtvilla liegt in absolut der begehrtesten und zugleich urbansten Wohnlagen
von Landshut. Das Umfeld verbindet ruhiges, hochwertiges Wohnen mit einem

aktiven Stadtleben und kurzen Wegen zu Freizeit, Sport und Natur.

Familien profitieren von einer sehr guten Bildungs- und Freizeitstruktur: Schulen,
Kindergarten sowie eine Schwimmschule befinden sich in kurzer Distanz.
Sportbegeisterte schatzen die Nahe zu modernen Sportanlagen, FuBballplatzen

und Eishallen — mit traditionsreichen Sportvereinen und Trainingsstatten.

Ein besonderes Highlight ist die Nahe zu den Isarauen sowie zur Flutmulde, die in
wenigen Minuten erreichbar sind. Ob Joggen, Radfahren, Spaziergange oder
entspannte Stunden im Grunen - hier treffen naturnahe Erholung und urbaner
Lebensstil unmittelbar aufeinander. Damit bietet die Lage ideale Voraussetzungen

flr Kinder, Jugendliche und aktive Erwachsene.

Die historische Altstadt mit ihren Cafés, Restaurants, Boutiquen und kulturellen
Angeboten ist fuBlaufig oder bequem mit dem Fahrrad erreichbar und verleiht dem
Standort eine lebendige, urbane Note. Gleichzeitig ist die Verkehrsanbindung
hervorragend: Uber die im Handumdrehen erreichbare Bundesautobahn A92
bestehen schnelle Verbindungen Richtung Minchen sowie zum Flughafen

Munchen, der in rund 20 Fahrminuten erreichbar ist.

Diese Lage steht fur ein modernes, aktives und zugleich entspanntes Lebensgefiihl
- urban, familienfreundlich und eingebettet in eine der attraktivsten Wohngegenden

Landshuts.
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Other information

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 Irrtimer,

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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Patryk Kelm

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

E-Mail: landshut@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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