VON POLL

Landshut / Auloh

Wohnen, wie es schoner kaum sain kénnte —
Premium-Vitalhaus am L andshuter Stausee

Property ID: 26085085

PURCHASE PRICE: 1.195.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 165,5 m2 « ROOMS: 5 * LAND AREA: 750 m?
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Property ID: 26085085 - 84036 Landshut / Auloh

At aglance

26085085 1.195.000 EUR

ca. 165,5 m2 Single-family house/

Gabled roof Detached house

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

3 x Outdoor parking

space, 2 x Garage Well-maintained

Timber frame
ca. 60 m?2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace, Garden
/ shared use, Balcony




Property ID: 26085085 - 84036 Landshut / Auloh

Energy Data

Underfloor heating Ener gy demand

Gas certificate

03.08.2036 38.40 kWh/m?2a
A

Gas 2009
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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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Floor plans
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Winter-
garten

Garage
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Balkon

Galerie

Ankleide JI

This floor plan is not to scale. The documents were given to us by the client. For this reason, we cannot
guarantee the accuracy of the information.
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A first impression

Ein Zuhause, das man nicht sucht —sondern in das man sich verliebt.

Esgibt Immobilien, die Giber zeugen durch ihre Grol3e oder ihre Ausstattung. Und es gibt
Hauser, die bereits beim Betreten ein Gefuhl vermitteln, das sich kaum in Worte fassen lasst.
Dieses auf3er gewohnliche Reghauer -Vitalhaus gehdrt zweifellos zu den seltenen Immobilien,
dieHerz und Verstand gleichermal3en begeistern. Hier treffen zeitlose Architektur, hdchste
Bauqualitat und eine unver gleichliche Wohnatmosphar e aufeinander —und schaffen einen
Ort, an dem man vom ersten Augenblick an ankommen méchte.

Schon der erste Eindruck vermittelt Wertigkeit und Gebor genheit. Lichtdurchflutete
Réaume, har monische Proportionen, hochwertige Materialien und die wohngesunde
Regnauer -Holzbauweise verleihen dem gesamten Haus eine besondere Warme und
Behaglichkeit. Grof3e Fenster flachen holen das Tagedlicht in jeden Raum und lassen Innen-
und Auf3enbereich auf elegante Weise miteinander verschmelzen. Jeder Blick zeigt, mit wie
viel Liebe zum Detail dieses Zuhause geplant, ausgestattet und tiber die Jahre gepflegt
wurde.

Auf rund 165 m2 Wohnflache erwartet Sie ein hervorragend dur chdachtes Raumkonzept,
das modernes Wohnen perfekt interpretiert. Der grof3ztigige Wohn- und Essber eich bildet
dasHerzstiick desHauses—ein Ort, an dem Familie und Freunde zusammenkommen,
gemeinsam gekocht, gelacht und gelebt wird. Die offene Galerie verleiht dem Haus eine
beeindruckende Grof3zligigkeit und schafft ein luftiges, reprasentatives Wohngefuhl.
Erganzt wird das Raumangebot durch komfortable Schlafzimmer, ein separates Biiro fir
moder nes Homeoffice sowie stilvolle Bader und zahlreiche praktische Nebenraume.

Auch technisch préasentiert sich die Immobilie auf einem auf3er gewohnlich hohen Niveau.
Dieerst kirzlich erneuerte Heizungsanlage, die vorhandene Klimaanlage, die ausgezeichnete
Ener gieeffizienz sowie die hochwertige Gebaudehiille sorgen fir ein ganzjahrig angenehmes
Raumklima und verbinden nachhaltiges Wohnen mit modernem Komfort. Das ur spriinglich
als Regnauer KfW-40-Vitalhaus errichtete Gebaude tiber zeugt durch seine wohngesunde
Bauweise, hervorragende Dammwerte und eine Qualitét, die man auch nach vielen Jahren
noch spirt. Die umfangreiche Dokumentation der Bauausfiihrung unterstreicht zusatzlich
den hohen Anspruch, mit dem diese Immobilie geplant und realisiert wurde.

Ebenso beeindruckend préasentiert sich das gesamte Anwesen im AulRenber eich. Das liebevall

angelegte Grundstick bildet eine har monische Erweiterung des Wohnraums und |adt dazu
ein, sonnige Stunden auf der Terrasse zu genief3en, mit der Familie Zeit im Garten zu




verbringen oder den Tag in ruhiger Atmosphére ausklingen zu lassen. Hier ver schmelzen
Haus und Garten zu einer Einheit, die L ebensqualitat auf hochstem Niveau bietet.

Bemerkenswert ist auch der aul3er gewohnlich gepflegte Gesamtzustand. Selten findet man
eine Immobilie, die Uber viele Jahre hinweg mit einer derartigen Sor gfalt erhalten und
kontinuierlich modernisiert wurde. Jeder Raum ver mittelt Wertigkeit, jedes Detail zeigt die
groRe Verbundenheit der Eigentimer mit ihrem Zuhause. Ohne gr6f3eren

M oder nisier ungsaufwand koénnen Sie hier unmittelbar einziehen und das Haus vom ersten
Tag an genielien.

Dieses Regnauer-Vitalhausist weit mehr als ein hochwertiges Einfamilienhaus—esist ein
Zuhause fir Menschen, die das Besonder e schatzen. Fur Familien, die grof3ziigige Raume
und Geborgenheit suchen. Fir Paare, die Wert auf Architektur, Qualitat und Nachhaltigkeit
legen. Und fur alle, die sich den Traum von einem stilvollen Zuhause erfiillen méchten, das
auch in vielen Jahren noch zeitlos modern sein wird.

Ein Haus mit Charakter. Ein Haus mit Seele. Und vor allem ein Zuhause, in dem
Erinnerungen entstehen und Generationen gliicklich werden kénnen.




Property ID: 26085085 - 84036 Landshut / Auloh

Details of amenities

Die Highlights auf einen Blick:

* Regnauer Vitalhausin hochwertiger Premium-Holzbauweise

* Ursprianglich als KfW-40-Ener giespar haus errichtet

* Ca. 165 m2 dur chdacht geplante Wohnflache

* Lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit beeindruckender Grol3zigigkeit
* Stilvolle Galerie mit offenem Raumgefiihl

* Zeitlos elegante Bulthaup Einbaukliche mit hochwertigen Elektroger éten
* Sonniger Wintergarten als ganzjahrig nutzbarer Wohlfihlbereich

* Neue, moder ne Heizungsanlage

* Solaranlage zur War mwasser unter stiitzung

* Klimaanlage fir angenehme Temperaturen im Sommer

* Granderwasser Aufbereitung

* Grundofen im Wohnbereich und Wintergarten

* Hochwertiges KLAFS-Sanarium direkt im Badezimmer

* Grol3ziigiges Tagedlichtbad mit Wellness-Char akter

* Separates Gaste-WC inkl. Dusche

* Praktisches Homeoffice bzw. Biro

* Geraumige Ankleide mit maRgefertigten Regale

* Zahlreiche hochwertige Einbauschrnke im gesamten Haus

* Wohngesunde und diffusionsoffene Regnauer -Bauweise

* Hervorragende Energieeffizienz und niedrige Betriebskosten

* Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus

* Grol3ziigiger Hauswirtschaftsraum mit moder ner Haustechnik

* Zusatzliche Abstell- und Lagerréaume mit viel Stauraum

* Liebevoll angelegter und aul3er st gepflegter Garten

* Sonnige Terrassen mit hoher Privatsphére

* Hochwertige Bodenbel&ge und geschmackvolle Ausstattung

* AulBergewohnlich gepflegter Gesamtzustand — nahezu einzugsber eit

* Ruhige und familienfreundliche Wohnlage in gewachsener Nachbar schaft
* Nur wenige Schritte zum Landshuter Stausee

* Direkt an Rad- und Spazierwegen zur Landshuter Altstadt sowie zur Gretimihle
* Stadtbusanbindung in unmittelbarer Nahe

* Ein Zuhause mit auf3er gewohnlicher Wohnqualitat, zeitloser Architektur und einer
Atmosphére, die man vom ersten Moment an splrt
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All about the location

Eingebettet in eine ruhige und gewachsene Wohngegend zahlt L andshut-Auloh seit vielen
Jahren zu den beliebtesten Wohnlagen der Stadt. Die gelungene K ombination aus
naturnahem Wohnen, einer hervorragenden Infrastruktur und kurzen Wegen in die
Innenstadt macht diesen Stadtteil besonder s attraktiv fur Familien, Berufstatige und alle, die
L ebensqualitét zu schatzen wissen.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbar e Néhe zum Landshuter Stausee, der zu jeder
Jahreszeit einen hohen Freizeit- und Erholungswert bietet. Ob entspannte Spazier gange am
Wasser, die mor gendliche Joggingrunde oder ausgedehnte Fahrradtouren — die weitlaufigen
Rad- und Spazierwege beginnen praktisch direkt vor der Haustlr. Von hier aus gelangen Sie
bequem in die historische Landshuter Altstadt oder zum beliebten Naher holungsgebiet
Gretlmihle, das mit seinem Badesee, weitlaufigen Griunflachen und zahlreichen
Freizeitmoglichkeiten zu den schonsten Ausflugszielen der Region zahlt.

Auch im Alltag Giber zeugt die Lage auf ganzer Linie. Einkaufsmoglichkeiten, Backereien,
Arzte, Kinder gérten und Schulen befinden sich in komfortabler Entfernung und sind
teilweise bequem zu Ful? oder mit dem Fahrrad erreichbar. Die Hochschule L andshut sowie
dasBMW Werk und weitere bedeutende Arbeitgeber der Region liegen nur wenige
Fahrminuten entfernt.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Eine Stadtbushaltestelle
befindet sich in unmittelbarer Nahe und ermaglicht eine bequeme Verbindung in die

L andshuter Innenstadt sowie zum Hauptbahnhof. Uber die nahegelegene B15 sowie die
Autobahn A92 sind auRerdem M inchen, der Flughafen und weitere Wirtschaftszentren der
Region schnell erreichbar.

Diese Wohnlage ver bindet auf ideale Weise Ruhe, Natur und urbanen Komfort —ein Ort, an
dem man sich jeden Tag aufs Neue zuhause fuihlt und die hohe L ebensqualitét Landshutsin
vollen Ziigen genief3en kann.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Patryk Kelm

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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