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25085073 895.000 EUR

ca. 200 m? PVIIVVIN?

227722222272 22772 20INNNNN?

8 Kauferprovision
betragt 3% (inkl.

5 MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

1981 2727777

2 X 2277920772 2277? ca. 100 m

007927772, 2 X

227777 2227772, WC
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Finden Sie
TIhre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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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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Dieses grofRzligige Einfamilienhaus am beliebten Landshuter Birkenberg bietet I|hnen und
Ihrer Familie ein Wohnumfeld, das Freiheit, Geborgenheit und viele Per spektiven verbindet.
Auf einem parkahnlichen, schon eingewachsenen Grundstiick von tber 1.160?m2 genief3en
Sieviel Privatsphére, sonnige Rickzugsorte und Platz fur Ihreindividuellen I deen.

Das Haus Uber zeugt bereits beim Eintreten mit seinem alpenlandischen Charakter und dem
markanten Krtppelwalmdach, das stilvoll den landlichen Charme unterstreicht. Auf drei
Etagen und rund 250?m2 Wohnflache er 6ffnen sich acht Zimmer, die flexibel genutzt
werden kénnen —als grof3zigiger Familienbereich, Raum fiir Gaste oder Ihr personliches
Homeoffice. Dank der separaten Einliegerwohnung sind auch M ehr gener ationenwohnen,
eine Pflegekraftwohnung oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach problemlos umsetzbar.

Ein besonderes Highlight ist der gemutliche Wohn-Essber eich mit Kachelofen, der an kalten
Tagen wohlige Warme spendet. Die Ausstattung umfasst eine Einbaukiiche, mehrere Bader,
GasteeWC, zwei Terrassen und einen Balkon — so findet jeder seinen Lieblingsplatz. Die
teilweise Unterkellerung bietet zusétzliche Stau- und Nutzflachen.

Das Haus befindet sich in gepflegtem Zustand, punktet aber zugleich mit einem Potenzial,
das Sie nach Ihren Vorstellungen entfalten kénnen. Mit Gber schaubarem

M oder nisier ungsaufwand entsteht hier ein zeitgemal3es Zuhause, das Tradition und
Komfort auf einzigartige Weise ver bindet.

Die solide Bauweise, eine Mischung aus Ofen-, Elektro- und FuRbodenheizung, hochwertige
Parkett- und Fliesenbdden sowie der grof3e Gartenraum schaffen beste VVoraussetzungen fir
ein behagliches L ebensgefiihl. Zwei Garagen und zwei weitere Stellplatze runden das
Angebot ab.

DieLage spricht fiir sich: Zentrumsnah und doch ruhig, erreichen Siein wenigen Minuten
Einkaufsmdglichkeiten, Sportzentren, Schulen und Naher holungsgebiete. Dank guter
Anbindung sind auch die Autobahn A92, der Flughafen und die M iinchner Innenstadt
komfortabel erreichbar.

DiesesHaus st ein echtes Liebhaber stiick — grof3ziigig, vielseitig und voller M dglichkeiten
fur Familien, die ein besonder es Zuhause suchen. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von
seinem Char me begeistern.




Die 360-Grad-Digitaltour kénnen Sie unter diesen Link abrufen:
https://tour.gir affe360.com/49ba63a58c6b437cala3756741d5913¢e/
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Die Highlights auf einen Blick:

* Bevorzugte Wohnlage am Birkenberg —ruhig, griin und stadtnah

* GrofRes Grundstuck mit Uber 1.1607?m?2 —viel Platz fir Garten und Freizeit

* Ca. 250?m2 Wohnflache auf drei Ebenen — aulRer gewohnlich grof3ziigig

* Separater Einliegerbereich —ideal fiir M ehrgener ationenwohnen, Biro oder Gaste

* 8 Zimmer —flexibel nutzbar fur Familie, Homeoffice oder Hobby

* Gemutlicher Wohn-Essbereich mit Kachelofen —behagliche Atmosphéare

* Zwei sonnige Terrassen und ein Balkon —herrliche Riickzugsorteim Freien

* Hochwertige Boden aus Parkett und Fliesen — gepflegt und zeitlos

* Massive Bauweise mit alpenlandischem Krppelwalmdach — charaktervoll und solide

* Zwei Garagen und zusatzliche Stellplatze — komfortabel fiir mehrere Fahrzeuge

* Teilweise unterkellert — praktische L ager- und Nutzflachen

* Ofen-, Elektro- und FuRbodenheizung — vielseitige Warmequellen

* Herrlicher Ausblick Richtung Landshuter Wahrzeichen —besondersim Winter traumhaft
* Offentlicher Nahverkehr direkt vor der Tir —die Stadtbushaltestelle liegt unmittelbar am
Anwesen.

* FuBlaufige Anbindung an Einkaufsmdoglichkeiten, Gastronomie und die Altstadt

* Unmittelbare Nahe zu | sarauen, Sportzentrum und Freizeitangeboten — Top-L age fur
aktive Familien
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Dieses Anwesen befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Landshuts—am
malerischen Birkenberg. Besondersbei Miinchner Pendlern ist diese L age auf3er st beliebt:
Uber die nahe B11 erreichen Siein wenigen Minuten die A92 Richtung M iinchen und den
Flughafen. Das Stadtzentrum von Landshut liegt nahezu vor Ihrer Haustir —zu Ful3 sind
Siein kurzer Zeit in der Altstadt mit ihren historischen Wahr zeichen, Geschéften, Cafés und
Restaurants.

Am FulRe des Birkenbergs finden Sie zahlreiche Einkaufsméglichkeiten und gemitliche
Lokale, dieden Alltag besonder s komfortabel machen. Die I sarauen liegen ganzin der Nahe
und laden zu ausgedehnten Spazier gangen, Joggingrunden oder entspannten Stunden im
Grinen ein —ideale Voraussetzungen fiir Naherholung direkt vor der Haustdr.

Sportbegeisterte profitieren von der Nahe zum Sportzentrum West, den Eishallen und dem
Eisstadion. Auch die Grieserwiese als Veranstaltungsort zahlreicher Festeund Mérkte
erreichen Siein wenigen Minuten.

Diese L age vereint ruhiges Wohnen mit urbanem Komfort: Ob zur Arbeit nach Minchen,
zum Einkaufen in die Altstadt oder zu Freizeitaktivitaten an der Isar — hier starten Siealle
Wege ganz entspannt.

Siewerden Landshut lieben —ein Wohnort, der Tradition, Naturver bundenheit und perfekte
Verkehrsanbindung in einmaliger Weise ver bindet.




Ap1Op6G akiviToL: 25085073 - 84036 Landshut

27777 777772

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.7.2035.

Endenergieverbrauch betréagt 69.64 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1981.
Die Energieeffizienzklasseist B.
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Patryk Kelm

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