Taufkirchen (Vils)

Grof3zugiges Wohnen mit Einliegerwohnung -
ein Zuhause voller Moglichkeiten in Taufkirchen

CODE DU BIEN: 25085111

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

PRIX D'ACHAT: 865.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 255 m2 e PIECES: 8 ¢« SUPERFICIE DU TERRAIN:
567 m?
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En un coup d'cell

25085111

ca. 255 m?

a deux versants
8

5

3
2006

4 x surface libre, 2 x
Garage

865.000 EUR
Maison individuelle

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

ca. 40 m?

Terrasse, WC
invités, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée
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Informations énergetiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
Gaz 71.20 kWh/m?a
17.08.2035
B
Gaz 2006
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La proprieté

‘VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

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

T.: 0871 - 96 59 98 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/landshut
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Schlafen

Terrasse

Wohnen
Keller

Eingang
Einliegerwohnung
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Une premiere impression

Dieses auBergewohnlich groBzigige Wohnhaus aus dem Baujahr 2006 vereint
modernes Wohnen mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten und eignet sich ideal fur
Wohnen & Arbeiten unter einem Dach. Auf einem ca. 580 m? groBen Grundstlick
stehen rund 255 m? Wohnflache zur Verfligung, aufgeteilt in ein reprasentatives
Haupthaus sowie eine ebenerdige Einliegerwohnung mit separatem Zugang. Beide

Einheiten sind nach Vereinbarung bezugsfrei.

Das Haupthaus uberzeugt durch offene, lichtdurchflutete Wohnbereiche,
hochwertige Holzbdden, eine stilvolle Einbaukiliche sowie einen markanten
Grundofen mit Sichtfenster, der Wohnatmosphare und Energieeffizienz perfekt
verbindet. Der Wohn- und Essbereich 6ffnet sich zur Terrasse und in den
eingewachsenen Garten mit Teich und Freisitz — ein ruhiger Rickzugsort mit hoher

Aufenthaltsqualitat.

Im Obergeschoss befinden sich mehrere flexibel nutzbare Raume sowie ein
groBzligiges Badezimmer mit exklusiver Ausstattung; eine Saunanachristung ist
bereits vorgesehen. Die klare Grundrissstruktur ermdglicht sowohl klassisches
Familienwohnen als auch die Einrichtung von Homeoffice-, Praxis- oder

Blroraumen.

Die separate Einliegerwohnung mit ca. 75 m? Wohnflache, eigener Terrasse und
Gartenanteil bietet ideale Voraussetzungen fir eine berufliche Nutzung, etwa als
Buro, Atelier oder Kanzlei, ebenso wie fur Gaste, Familienangehorige oder zur

Vermietung.

Technisch ist das Haus hochwertig ausgestattet: Gas-Brennwertheizung mit

Solarthermie, Photovoltaikanlage (ca. 11 kWp), Energieeffizienzklasse B sowie




Wallbox in der Garage. Eine groBziligige Doppelgarage, weitere Stellplatze und
zahlreiche durchdachte Details wie Hausstaubsaugeranlage,

Wascheabwurfschacht und Sicherheitsfeatures runden das Angebot ab.

Ein vielseitiges Anwesen mit Substanz —ideal flir anspruchsvolles Wohnen,

Arbeiten oder die Kombination aus beidem.
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Détails des commodités

Die Highlights auf einen Blick:

Objekt & Grunddaten

* Moderne Doppelhaushalfte im Einfamilienhaus-Stil

* Baujahr 2006

* Ca. 255 m? Gesamtwohnflache

* Davon Haupthaus ca. 180 m? (EG + OG)

* Ebenerdige Einliegerwohnung ca. 75 m?

* Grundstlick ca. 580 m?

* Bezugsfrei flur beide Wohneinheiten nach Vereinbarung

* Ruhige Lage am Ende einer StraBe mit Wendehammer

* GroBzlgige Hausbreite ca. 8,50 m, Lange ca. 14 m

* Reprasentative, sehr durchdachte Gesamtanlage

Haupthaus — Wohnen & Raumgefunhl

* GroBer, offener Wohn-/Essbereich mit direktem Gartenzugang
* Offene Kiliche mit hochwertiger Einbaukliche

* Besonderer 14 kW Grundofen mit Sichtfenster (3 Tonnen Schamott)
* Einmal heizen - bis zu 2 Tage Warme

* Hochwertiger Sichtdachstuhl ohne Dachschragen

* 4 Schlafzimmer im Obergeschoss

* GroBes Badezimmer mit freistehender Design-Badewanne

* Sauna-Nachristung im Bad mdglich

* Gaste-WC im EG mit Dusch-Vorbereitung

* Praktischer Wascheabwurfschacht vom OG in den Hauswirtschaftsraum
Einliegerwohnung (ELW)

* Ebenerdig, ideal flr Vermietung, Familie oder Homeoffice

* GroBer Wohn-/Essbereich mit Kaminofen

* Eigene Terrasse & kleiner Gartenbereich




* Klche mit EBK, Schlafzimmer, Bad & Kellerraum

* FuBbodenheizung & Laminatboden

Energie, Technik & Komfort

* PV-Anlage mit 11 kWp, ca. 500 € monatliche Einnahmen

* Solarthermie zur Warmwasser- und Heizungsunterstitzung
* Erdgas-Brennwertheizung

* Energieeffizienzklasse B (71,2 kWh/m?a)

* Doppelgarage mit Wallbox + ca. 4 AuBenstellplatze

Garten & AuBenbereich (Bonus)

* Liebevoll eingewachsener Garten mit Gartenteich eingezaunt
* Mehrere Terrassen & Uberdachter Freisitz

* Gasanschluss im AuBenbereich fur einen Grill

* Holzlager clever unter Garagen-Dachuberstand integriert
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und ruhigen Wohnlage von
Taufkirchen an der Vils, gepragt von familiar-wohnlichen Strukturen tber alle
Generationen. Die Nachbarschaft ist iberwiegend von Einfamilienhdausern gepragt
und vermittelt ein angenehmes, bestandiges Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat.
Die verkehrsberuhigte Lage am Ende einer AnliegerstraBe bietet ein hohes MaB an
Privatsphare und Ruhe - ideale Voraussetzungen flir entspanntes Wohnen ebenso

wie fur konzentriertes Arbeiten von zu Hause.

Taufkirchen an der Vils verfigt Gber eine sehr gute Grundversorgung mit
Einkaufsmdoglichkeiten, Kindergarten, Schulen, Arzten sowie gastronomischen
Angeboten. Die Infrastruktur ist sowohl auf Familien als auch auf Berufstatige und

Selbststandige ausgerichtet und unterstitzt flexible Lebens- und Arbeitsmodelle.

Die Anbindung an die umliegenden Stadte ist komfortabel: Landshut und Erding
sind in kurzer Fahrzeit erreichbar, ebenso der Bahnhof Dorfen mit direkter
Zugverbindung in Richtung Miinchen und Miihldorf. Uber die nahegelegene
Autobahn A94 besteht eine schnelle Verbindung in den GroBraum Minchen sowie

Richtung Passau. Auch der Flughafen Minchen ist gut erreichbar.

Die naturnahe Umgebung mit Feldern, Spazier- und Radwegen bietet einen hohen
Freizeit- und Erholungswert und unterstreicht die besondere Wohnqualitat dieses
Standorts - ideal fir alle, die Wohnen, Arbeiten und Familie harmonisch miteinander

verbinden mochten.
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Plus d'informations

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

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Patryk Kelm

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

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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