Essenbach

Raum fur die ganze Familie — gepflegte
Doppelhaushélfte mit Garten, Studio und 4 Etagen in
Essenbach

CODE DU BIEN: 26085042

FUR SIE IN DEN BESTEMN LAGEN “ VON POLL ]-

PRIX D'ACHAT: 595.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 145 m? « PIECES: 5 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
2
360 m
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En un coup d'aal

26085042

ca. 145 m2

a deux versants
5

4

1

1997

2 x Abri devoitures, 2
x surfacelibre

595.000 EUR
Maisonsjumelles

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

2024

Bon état
massif

ca. 60 m?2

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
25052036 70.45 kWh/m2a
Gaz B
1997
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Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Lapropriété

Gerne informieren wir Sie personlich tiber weitere Details zur Immobilie. EAZ INSTITOT
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: DEUTSCHLANDS
- DIGITALE

T.: 0871 - 96 59 98 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/landshut

VORREITER
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Une premiereimpression

Diese grof3zligige Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1997 bietet Familien auf ca. 145 m2
Wohnflache und einem 360 m2 grofRen Grundstiick alles, was moder nes Wohnen braucht.
Verteilt auf vier Etagen —Keller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss — tiber zeugt die Immobilie
mit einer durchdachten Raumaufteilung: Im Erdgeschoss erwartet Sie ein lichtdur chfluteter
Wohn-Ess-Bereich mit offener Kiiche und Gaste-WC, im Ober geschoss befinden sich zwel
Kinderzimmer, ein ger dumiges Elter nschlafzimmer sowie das vollwertige Familienbad. Das
ausgebaute Dachgeschoss bietet ein flexibel nutzbares Studio —ideal als Homeoffice, Atelier
oder Gastebereich. Der vollstéandig ausgebaute K eller mit rund 60 m2 Nutzflache rundet das
Raumangebot ab.

Im AufBenbereich begeistert das gepflegte Grundstiick mit einer tGberdachten Slidterrasse,
einem sonnigen Garten mit Kinder spielturm sowie einer weiteren Nor dterrasse. Zwei
Carportsund zwei Freiplétze bieten komfortablen Stellraum fir die ganze Familie. Das
Hauswurdein den letzten Jahren konsequent modernisiert: neue Heizungsanlage (2016),
Terrasse und WC (2017) sowie AuRRenfassade (2024). Die Ener gieeffizienzklasse B mit einem
Verbrauchswert von 70,45 kWh/(m2a) unterstreicht den zeitgemaf3en Standard.

Essenbach punktet mit hervorragender A92-Anbindung, kurzen Wegen zu Schulen,
Kindergarten und Nahver sorgung sowie der Nahe zu L andshut, M iinchen und Regensburg.

Uber zeugen Sie sich selbst —wir freuen uns auf Ihre Anfrage und begleiten Sie personlich
durch alle Schritte auf dem Weg zu I hrer neuen Heimat.
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Détails des commodités

Die Highlights auf einen Blick:

* Grol3ziigige 145 m2 Wohnflache auf vier Etagen

* Ruhige, familienfreundliche Wohnlage in Essenbach

* Sonniger Garten mit Spielturm, Gartenhaus und Sidterrasse

* Uber dachte Glasper golaeter rasse furr wetter geschiitztes Outdoor -L eben

* Flexibel nutzbares Dachstudio mit zwei Dachflachenfenstern

* Offene Kiche mit direktem Zugang zum Wohnbereich

* Vollstandig ausgebauter Keller mit ca. 60 m2 Nutzflache

* Vier Schlafzimmer —ideal fir wachsende Familien

* Modernisiert: neue Heizung, Terrasse, WC und AulRenfassade

* Effiziente Gas-/Solarheizung, Energieklasse B

* Zwei Carportsund zwei zusdtzliche Freiplatze

* Gaste-WC im Erdgeschoss

* Massivbauweise mit klassischem Satteldach

* Hervorragende A92-Anbindung — L andshut, M tinchen und Regensburg in kurzer
Reichweite

* Alle Wege kurz: Schulen, Kindergérten und Nahver sorgung fuBlaufig erreichbar
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Tout sur |'emplacement

Essenbach besticht als familienfreundliche Gemeinde mit einer ausgewogenen Verbindung
aus landlicher Ruhe und moderner Infrastruktur. Die stabile Nachfrage am
Wohnimmobilienmarkt sowie die Nahe zu bedeutenden Wirtschaftsstandorten wie

L andshut, M tinchen und Regensbur g schaffen ein Umfeld, das Sicherheit und

L ebensqualitét fur Familien in den Mittelpunkt stellt. Die hervorragende Anbindung tGber
die A92 ermdglicht eine stressfreie M obilitat, wahrend die demografische Struktur mit
einem hohen Anteil an Familien und Erwer bstatigen ein lebendiges und zugleich sicheres
Wohnklima garantiert.

Die Gemeinde Essenbach préasentiert sich alsein Ort, an dem Familien nicht nur ein
Zuhause, sondern eine Gemeinschaft finden. Die ruhigen Wohnlagen sind gepragt von einem
harmonischen Miteinander und bieten zahlreiche M 6glichkeiten fir eine ausgewogene
Work-Life-Balance. Hier wachsen Kinder in einem geschitzten Umfeld auf, dasvon
Vertrauen und Zukunftsper spektiven gepragt ist.

Fur Familien besonder s attraktiv sind die vielfaltigen Bildungsangebote, diein nur etwa 11
Minuten fuRBlaufig erreichbar sind: Von integrativen Kindergérten tber Grund- und
Mittelschulen bis hin zu weiterflihrenden Bildungseinrichtungen ist allesin unmittelbarer
N&he vorhanden. Die Gesundheitsver sorgung ist durch nahegelegene Fachér zte und
Apotheken, wie Dr. Pomarius und die Béren Apotheke, in wenigen Gehminuten erreichbar
und garantiert so ein hohes Mal3 an Sicherheit und Wohlbefinden. Freizeitgestaltung und
Erholung finden Familien in den liebevoll gepflegten Spielplatzen an der Ulmenstraf3e und
beim Kindergarten, diein nur 3 bis 10 Minuten zu Ful3 erreichbar sind, sowiein den
vielfaltigen Sportvereinen und kulturellen Einrichtungen wie dem Pfarrbtiiro oder dem
Pfarrjugendheim. Fir den taglichen Bedarf stehen mehrere Supermérkte wie Rewe und Lidl
in nur 5 Minuten FuBweg zur Verfiigung, wahrend gemutliche Cafésund
familienfreundliche Restaurants wie die Pizzeria Calimero zum Verweilen einladen. Die
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Busstationen, etwa
Essenbach, Straubinger Stral3e, in nur 4 Minuten Fu3weg, hervorragend gewdahrleistet.

Essenbach bietet somit Familien ein sicheres, lebendiges und zukunftsorientiertes Zuhause,
in dem Kinder behitet aufwachsen und Eltern eine perfekte Balance zwischen Beruf und
Freizeit genief3en konnen. Die Kombination aus er stklassiger Infrastruktur, naturnaher
Erholung und einer starken Gemeinschaft macht diesen Standort zu einer besonders
begehrten Adressefur Familien, die Wert auf L ebensqualitat und Geborgenheit legen.
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Plusd'infor mations

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.




CODE DU BIEN: 26085042 - 84051 Essenbach

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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