Landshut

Appartement exclusif de 5 pieces en borduredu canal
d'inondation — spacieux, moderne et urbain alafois

CODE DU BIEN: 25085095

PRIX D'ACHAT: 655.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 124,03 m2 « PIECES: 5
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En un coup d'aal

25085095 655.000 EUR

ca. 124,03 mz? Etage

5 Kauferprovision

3 betragt 3% (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

2014 Kaufpreises
massif

2 x Parking

souterrain, 28000 WC invités, Bloc-

EUR (Vente) cuising, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
performance
Pompe a chaleur energtique
hydrauligue/pneumatique 30.40 kWh/m2a
23.02.2035
A
Gaz 2014
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VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Gerne informieren wir Sie personlich {iber weitere Details zur Immobilie. Capital iNsTITOT
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: o

DEUTSCHLANDS:
s DIGITALE

T.: 0871 -96 5998 0 Top-Makler Landshut

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.com/landshut




CODE DU BIEN: 25085095 - 84034 Landshut

Plans d'étage

Wohnen/Essen

Balkon

Schlafen

Buro

Ankleide/Kind
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Une premiereimpression

Situé dans un emplacement privilégié a Landshut, en bordured'un canal d'irrigation
idyllique, cet appartement de 5 piéces exceptionnellement spacieux offre environ 124 m2 de
surface habitable. || constitue un lieu de vie élégant pour lesfamillesou les couples exigeants
souhaitant allier vie urbaine et détente au contact de la nature. Construit en 2014,
I'immeublefait partie d'un complexerésidentiel bien entretenu, doté d'une cour intérieure
arbor ée, et bénéficie d'une construction de haute qualité et d'équipements moder nes. Situé
au 4éme étage, |'appartement dispose d'un agencement bien pensé: la piéce maitresse est un
vaste s§our/salle a manger de pres de 30 m2, agrémenté de spots encastr és et donnant
directement sur un impressionnant balcon exposé sud-ouest. D'une superficie de plus de 22
m2, avec des panneaux d'intimité et uneverriere, ce balcon peut étre aménagé en salon, salle
amanger ou espace barbecue —un véritable atout pour lesamoureux du soleil et du plein
air. Outrela suite parentale d'environ 18 m2, I'appartement comprend deux chambres
d'enfants et une piece supplémentair e pouvant servir de bureau ou de chambred'amis—
idéale pour letélétravail ou la vie de famille. La cuisine sépar ée, équipée d'éléments
modernes et d'un cellier attenant, est accessible par une élégante porte coulissante. La salle
de bains haut de gamme, avec baignoire, douche a effet pluie, meuble vasque intégré et
fenétre, est complétée par destoilettes sépar ées avec raccor dement pour lave-linge.

L 'appartement bénéficie de prestations de qualité, telles que le chauffage au sol, le parquet et
le carrelage, letriple vitrage, les stores électriques, les moustiquaires et un systéme de
ventilation centralisé avec récupération de chaleur. Une cave spacieuse et deux places de
parking souter raines (disponibles en option pour 20 000 € chacune) complétent ce bien. Son
emplacement est idéal : la gareet le centre-ville sont a quelques minutes, et commer ces, école
maternelle et loisirs setrouvent a proximitéimmeédiate. Cet appartement allie confort
urbain, prestations haut de gamme et beaux volumes dans|'un des quartiersrésidentielsles
plus prisés de Landshut.
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Détails des commodités

Die Highlights auf einen Blick:

* Grol3ziigige Etagenwohnung mit ca. 124 m2 Wohnflache

* 5 Zimmer —ideal fur Familien, Paare oder Homeoffice

* Lichtdurchfluteter Wohn-/Essbereich mit ca. 30 m?2

* Riesiger Stid-West-Balkon mit ca. 22,8 m?, Giberdacht und mit Sichtschutz
* Balkon bietet Platz fiir Lounge-, Ess- und Grillbereich zugleich

* Helle, separate K tiche mit hochwertiger Einbaukliche und Speisekammer
* Elternschlafzimmer mit ca. 18 m2und viel Stellflache

* Zwel Kinderzimmer sowie zusétzliches Arbeits-/Gastezimmer

* Hochwertiges Bad mit Wanne, Regendusche, Einbaumdbeln & Fenster

* Separates Gaste-WC mit Waschmaschinenanschluss

* Stilvolle Schiebettir zur Kiiche, moderne Tiren mit 3-fach Glasausschnitt
* Umlaufende Deckenspotsim Wohnbereich

* FulRbodenheizung in allen R&umen

* 3-fach verglaste Kunststofffenster mit elektrischen Rollos

* Zentrale Wohnraumbel iftung mit Warmer tickgewinnung

* Barrierefrei und seniorenger echt, mit Personenaufzug

* Niedriger Energiebedarf: nur 10 kWh/(m2a)

* Grol3zigiger Kellerraum mit ca. 7 m2

* Zwel Tiefgaragenstellplatze (je 20.000 €)

* Top-Lagedirekt an der Flutmulde: zentrale Stadt- und Bahnhofsnahe, zugleich
Naherholung vor der Haustir
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Tout sur |'emplacement

Die Wohnung befindet sich in einer der gefragtesten Lagen Landshuts—unmittelbar an der
renaturierten Flutmulde. Dieses griine Refugium mit Spazierwegen, Wasser laufen und
Wiesen sorgt fur ein hohes Mal3 an L ebensqualitat und bietet zugleich einen der beliebtesten
Naher holungsbereiche der Stadt. Hier genief3en Sie Ruhe und Natur direkt vor der Haustdr,
ohne auf die Vor zlige urbanen Wohnens ver zichten zu missen.

Die zentrale L age Uberzeugt durch kurze Wege: Der Bahnhof Landshut ist in nur wenigen
Gehminuten erreichbar, wodurch Sie optimal an Mtinchen, Regensburg oder Straubing
angebunden sind. Auch die historische Altstadt mit ihren Restaurants, Cafés und
Einkaufsmoglichkeiten erreichen Siein etwa 15 Minuten zu Ful3 oder in wenigen Minuten
mit dem Fahrrad.

Fir den téaglichen Bedarf befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten wie Netto, Lidl,
dm und Rewein direkter Umgebung. Familien profitieren zudem von der fuB3laufigen Néhe
zu Kindergarten und Schulen. Ein Backer in der ParallelstraRe rundet die hervorragende
Nahver sorgung ab.

Dank der ausgezeichneten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die kurze
Entfernung zur A92 bietet die Lageideale Voraussetzungen sowohl fir Berufspendler als
auch fur Stadtliebhaber, die Natur und Urbanitét miteinander verbinden méchten.

So vereint die Adressein der Ludmillastral3e das Beste aus beiden Welten: ein moder nes,
urbanes Wohnumfeld in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt —kombiniert mit der Ruhe und
Erholung der grinen Flutmulde direkt vor der Tiir.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 30.40 kwh/(m#*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist L uft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2014.

Die Energieeffizienzklasseist A.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Patryk Kelm

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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