Buch am Erlbach

Charmante Wohnung mit grof3zligigem
Wintergarten und gemitlichem Kachelofen

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

www.von- m
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Patryk Kelm
Geschaftsstelleninhaber

Christian Kartmann
Biroleiter

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0871 -96 5998 0

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

www.von-poll.com/landshut
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Diese gepflegte Etagenwohnung erstreckt sich Gber eine grol3zugige Wohnflache von ca.
300 m2 auf zwei Ebenen und befindet sich im ersten und zweiten Geschoss eines im Jahr
1990 errichteten Wohngebaudes.

Die Immobilie prasentiert sich in einem guten Zustand und bietet zahlreiche
Gestaltungsmaoglichkeiten fir potenzielle Mieter.

Die Wohnung erstreckt sich tber zwei Etagen und verfligt insgesamt tiber sieben
geraumige Zimmer. Im Zentrum der Wohnung befindet sich der offene Wohn- und
Essbereich, der durch einen traditionellen Kachelofen eine angenehme Warme
ausstrahlt. Die Einbaukiche mit einem integrierten Holzofen ist komplett ausgestattet und
ladt zum gemeinsamen Kochen ein. Von hier aus gelangt man in den beeindruckenden
Wintergarten, der mit seinen 100 m? eine lichtdurchflutete Atmosphare bietet.

Die drei Schlafzimmer befinden sich im unteren Stockwerk und bieten jeweils Zugang
zum Garten, was die Verbindung zur Natur verstarkt und fir erholsame Néchte sorgt.
Diese ruhigen Ruckzugsorte sind individuell gestaltbar und mit Teppich sowie Holzboden
ausgestattet.

Ein modernisiertes Badezimmer mit hochwertiger Ausstattung steht zur Verfligung.
Zudem sorgt eine Zentralheizung, die Gber Fernwarme mit Hackschnitzel betrieben wird
fur ein angenehmes Raumklima das ganze Jahr uber.

Mehrere grof3ziigige Terrassen und ein Balkon 6ffnen sich zum gepflegten Garten und
bieten Raum fiir Entspannung im Freien. Hier kann man den Blick auf die Umgebung
geniel3en oder gesellige Abende unter freiem Himmel verbringen.

Die teilmoblierte Ubergabe der Wohnung bietet sofortigen Komfort und erleichtert den
Einzug. Zwei Kamintfen sorgen besonders an kiihleren Tagen fir eine behagliche
Atmosphare. Eine Doppelgarage rundet das Angebot ab und bietet ausreichend Platz fir
zwei Fahrzeuge sowie Stauraum flir zusatzliche Gegenstande.

In den Nebenkosten ist das Holz fur das heizen mit den Kaminéfen nicht enthalten.

Diese Immobilie richtet sich an Mieter, die Wert auf eine gro3zligige Raumaufteilung und
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten legen.

Eine Besichtigung wird empfohlen, um das volle Potenzial dieser Wohnung zu
entdecken.

Kontaktieren Sie uns, um einen personlichen Besichtigungstermin zu vereinbaren und
weitere Details zu erfahren.
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Highlights der Immobilie:
* Die Doppelgarage bietet ausreichend Platz flir zwei Fahrzeuge und zusatzlich

Stauraum.
* Ein traditioneller Kachelofen im Wohnbereich sorgt fir eine gemutliche Atmosphéare an

kalten Tagen.

* Der 100 m2 grof3e Wintergarten bietet viel Platz und sorgt mit seinen grof3en Fenstern
fur eine lichtdurchflutete Atmosphare.

* Mehrere Terrassen und ein Balkon laden zum Verweilen im Freien ein und bieten einen

wunderbaren Ausblick auf den Garten.
* Die Wohnung wird teilmébliert ibergeben, was den Einzug erleichtert und sofortigen

Komfort bietet.
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Buch am Erlbach ist ein idyllischer Ort im Landkreis Landshut und verfugt tber eine
hervorragende Infrastruktur, die bequemes Leben mit kurzen Wegen gewabhrleistet.

Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Arzte und Apotheke sind im Ort
vorhanden. Kindergarten, Kinderkrippe sowie Grund- und Mittelschule befinden sich
zudem in kurzer Distanz. Es existieren Busverbindungen zu allen weiterfiihrenden
Schulen in Moosburg und Landshut. Der Ort verfligt tber eine Pizzeria und verschiedene
Gastronomiebetriebe.

Ein neuer EDEKA-Markt mit riesigem Sortiment rundet das Angebot in Buch am Erlbach
bestens ab.

Buch am Erlbach bietet einen hohen Freizeitwert. Die Vereinslandschatt ist vielfaltig und
wird intensiv gepflegt. Ob FuRRball, Tennis, Skiclub oder Sportschitzen - an sportlichen
oder kulturellen Angeboten (eigene Bucherei, Theatergruppe u.v.m.) sowie
Treffpunktmdglichkeiten fir Jugendliche mangelt es hier nicht! Eine hohe Bekanntheit hat
der nahe gelegene und beliebte "Aqua-Park".

Landschaftlich reizvoll in einem Seitenteil des Isartales gelegen, besticht Buch am
Erlbach durch seine auf3erst verkehrsgiinstige Lage.

Nach Landshut sind es lediglich ca. 17 km, Moosburg liegt ca. 7 km entfernt. Die Zufahrt
nach Buch am Erlbach ist Uber gut ausgebaute Kreis- und Staatsstraf3en und die B11
problemlos maoglich.

Zusatzlich erreichen Sie fur entferntere Ziele in kiirzester Zeit die Autobahn A 92
(Ausfahrt Moosburg Nord/Moosburg Siid). Der Flughafen Minchen im Erdinger Moos
befindet sich in nur ca. 25 km Entfernung.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 81.40 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz-Hackschnitzel.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Patryk Kelm

Freyung 602, 84028 Landshut
Tel.: +49 871 -96 5998 0
E-Mail: landshut@von-poll.com

www.von-poll.com
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