Landshut

Urban. Hochwertig. Durchdacht. — Sonnige
Neubauwohnung mit Balkon, Lift & tGbergrof3en TG-
Stellplatzen

FUR SIE IN DEN BESTEMN LAGEN -
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.




\/p VON POLL

PP 2070707077

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gerne informieren wir Sie personlich iber weitere Details zur Immobilie. Ca,pital iNsTIToT

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: DEUTSCHLANDS

GRS DIGITALE

T.: 0871 - 96 59 98 0 o e s

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren. g

www.von-poll.com/landshut
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Diese aul3ergewohnlich hochwertige 2-Zimmer-Neubauwohnung befindet sich in
begehrter, zentrumsnaher Lage von Landshut-West und vereint modernen Wohnkomfort,
energieeffiziente Bauweise und ein durchdachtes Gesamtkonzept auf héchstem Niveau.
Die im Jahr 2022 errichtete Wohnanlage tberzeugt durch klare Architektur, ruhige
Ausrichtung und eine sehr angenehme Nachbarschatft.

Die Wohnung liegt im 3. Obergeschoss und ist bequem und barrierefrei per Aufzug
erreichbar — auch direkt aus der Tiefgarage. Auf ca. 70,6 m2 Wohnflache erwartet Sie ein
grolRzugiger, lichtdurchfluteter Grundriss mit offenem Wohn-, Ess- und Kiichenbereich,
einem ruhigen Schlafzimmer, einem eleganten Badezimmer sowie einer einladenden
Diele mit maRRgefertigten Einbauten. Die Sud-West-Ausrichtung sorgt ganztagig fir viel
Licht und ein besonders angenehmes Wohngefiihl. Der sonnige Balkon erweitert den
Wohnraum ins Freie und bietet einen idealen Platz zum Entspannen.

Die Ausstattung lasst keine Wiinsche offen: Hochwertiges Eichenparkett,
FuRbodenheizung, kontrollierte Wohnraumbe- und Entliftung, elektrische Raffstores,
dreifach verglaste Fenster sowie zahlreiche maf3gefertigte Einbauten unterstreichen den
gehobenen Anspruch dieser Immobilie. Die exklusive Einbaukiiche mit hochwertigen
Markengeraten fugt sich harmonisch in den Wohnbereich ein und ist sowohl funktional
als auch optisch ein echtes Highlight. Das stilvolle Badezimmer Uberzeugt mit
bodengleicher Dusche, hochwertigen Sanitarobjekten und klarer, moderner Gestaltung.

Besonders hervorzuheben ist die energieeffiziente Bauweise im KfW-55-Standard. Die
Beheizung erfolgt Gber ein modernes Heizkonzept mit Blockheizkraftwerk und
zusatzlicher Gasbrennwerttechnik. Das monatliche Hausgeld ist mit rund 230 €
bemerkenswert niedrig und beinhaltet bereits Ricklagen sowie Verwaltungskosten — ein
klarer Vorteil sowohl flr Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger.

Zur Wohnung gehoren zwei Gbergrof3e, komfortabel befahrbare Tiefgaragenstellplatze,
die auch flur groRere Fahrzeuge oder Personen mit erhohtem Platzbedarf bestens
geeignet sind. Jeder Stellplatz kann separat erworben werden, was zusatzliche
Flexibilitat bietet — sei es zur Eigennutzung, zur Vermietung oder als Wertanlage. Ein
Fahrradkeller sowie weitere Gemeinschaftsflachen runden das Angebot ab.

Die Lage Uberzeugt durch ihre hervorragende Infrastruktur: Die Landshuter Altstadt, der
Hauptbahnhof, Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Schulen und Kindergarten sind fuRRlaufig




oder in wenigen Minuten erreichbar. Die Nahe zur Isar, zur Flutmulde und zum Stadtpark
bietet hohen Freizeit- und Erholungswert. Ab 2026 ist Landshut vollstandig in den MVV
integriert — ein grofRer Vorteil fur Pendler Richtung Minchen oder Flughafen.

Die Wohnung ist sofort bezugsfrei und eignet sich gleichermalf3en als hochwertiges
Eigenheim wie auch als auf3erst attraktive Kapitalanlage mit sehr guter Vermietbarkeit.
Ein rundum stimmiges Angebot fiir Menschen, die Wert auf Qualitat, Lage und
Nachhaltigkeit legen.

Die 360-Grad-Digitaltour konnen Sie unter diesen Link abrufen:
https://tour.giraffe360.com/92ed912cdc7c457f8a6028e5d0cffefc
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Highlights der Wohnung — auf einen Blick:

* Hochwertige 2-Zimmer-Neubauwohnung (Baujahr 2022)

* Ca. 70,6 m2 grol3ziigige Wohnflache mit durchdachtem Grundriss

* Sonnige Sud-West-Ausrichtung mit viel Tageslicht

* Barrierefreier Zugang inkl. Aufzug bis in die Tiefgarage

* Offener Wohn-, Ess- und Kiichenbereich mit moderner Raumwirkung
* Exklusive Einbauktiche mit hochwertigen Markengeraten

* Elegantes Bad mit bodengleicher Dusche und Design-Sanitarobjekten
* Hochwertiges Eichenparkett in allen Wohnraumen

* FulBbodenheizung fir maximalen Wohnkomfort

* Kontrollierte Wohnraumbe- und Entliftung

* Dreifach verglaste Fenster fir beste Warme- und Schalldammung

* Elektrische Raffstores / Rollladen

* MalRgefertigte Einbauschranke mit viel Stauraum

* Sonniger Balkon als Erweiterung des Wohnraums

* Energieeffiziente Bauweise im KfW-55-Standard

* Sehr geringes monatliches Hausgeld (ca. 230 € inkl. Riicklagen & Verwaltung)
* Zwei Ubergrof3e, komfortabel befahrbare Tiefgaragenstellplatze

* Tiefgaragenstellplatze auch einzeln erwerbbar — hohe Flexibilitat

* Zentrumsnahe, ruhige Lage mit sehr guter Infrastruktur

* Sofort bezugsfrei — ideal fur Eigennutzer oder Kapitalanleger
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Die Wohnung befindet sich in begehrter und zugleich ruhiger Lage von Landshut-West —
einer der gefragtesten Wohnlagen der Stadt. Die Kombination aus Zentrumsnahe, sehr
guter Infrastruktur und hoher Lebensqualitat macht diesen Standort besonders attraktiv
fur Eigennutzer wie auch fur Kapitalanleger.

Die historische Landshuter Altstadt mit ihren vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, Cafés,
Restaurants und kulturellen Angeboten ist fu3laufig in wenigen Minuten erreichbar.
Ebenso befindet sich der Hauptbahnhof in angenehmer Nahe und bietet eine
hervorragende Anbindung fur Berufspendler. Ab dem Jahr 2026 wird Landshut
vollstandig in den MVV-Verbund integriert, wodurch sich die Anbindung Richtung
Munchen und Flughafen nochmals deutlich verbessert.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Backereien, Arzte,
Apotheken, Kindergarten und Schulen befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind
bequem zu FulR oder mit dem Fahrrad erreichbar. Die Nahe zur Isar, zur Flutmulde sowie
zum Stadtpark ladt zu Spaziergdngen, sportlichen Aktivitaten und Erholung im Griinen
ein.

Auch die Uberregionale Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Die Autobahn A92
(Richtung Miinchen, Flughafen oder Deggendorf) ist in wenigen Fahrminuten erreichbar
und gewahrleistet eine schnelle Anbindung an das lUberregionale Verkehrsnetz.

Diese Lage vereint urbanes Leben, kurze Wege und naturnahe Erholung auf ideale
Weise — ein Wohnstandort mit nachhaltigem Wert und hoher Zukunftssicherheit.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.8.2033.

Endenergiebedarf betragt 33.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir 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 ermdéglicht 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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