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Rottenburg an der Laaber

Modernes Einfamilienhaus mit Smart-Home, Sauna
& grol3zigiger Terrasse
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
E N |

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

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns: DEUTSCHLANDS

GRS DIGITALE

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

Wir freuen uns, von Ihnen zu héren. g

www.von-poll.com/landshut
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Dieses stilvolle Einfamilienhaus Uberzeugt durch moderne Architektur, hochwertige
Ausstattung und ein durchdachtes Raumkonzept. In ruhiger und gewachsener
Siedlungslage von Rottenburg an der Laaber gelegen, bietet die Immobilie ideale
Voraussetzungen fur zeitgemafes Wohnen mit hohem Komfort — perfekt fir Paare oder
Familien, die Wert auf Qualitat, Technik und ein angenehmes Wohnumfeld legen.

Das im Jahr 2017 errichtete OKAL-Fertighaus prasentiert sich in einem sehr gepflegten
Zustand und verbindet klare Linien mit einer warmen, einladenden Atmosphare. Auf rund
148 m2 Wohnflache verteilen sich helle, grof3ziigig geschnittene Raume Uber zwei
Etagen.

Herzstlick des Hauses ist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit Kamin, der
dank grof3er, bodentiefer Fensterflachen lichtdurchflutet ist und einen flieRenden
Ubergang in den Garten schafft. Die moderne Einbaukiiche mit Markenelektrogeréaten ist
mit einer praktischen Speisekammer ausgestattet und kann Uber eine Schiebetiir bei
Bedarf abgetrennt werden.

Ein besonderes Highlight ist die ca. 61 m2 grol3e, teilliberdachte Terrasse mit integrierter
Outdoor-Kiiche — ein idealer Ort fur gesellige Abende, Familienfeste oder entspannte
Stunden im Freien. Der liebevoll angelegte Garten wird durch ein Garten- und
Gewachshaus erganzt und bietet zusétzlichen Stauraum sowie vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten.

Auch technisch ist das Haus bestens aufgestellt: Ein Smart-Home-System ermadglicht die
komfortable Steuerung der Haustechnik, erganzt durch Ful3bodenheizung, Gasheizung,
Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung, Klimaanlage sowie eine Be- und
EntlGftungsanlage.

Das Haus ist nicht unterkellert, bietet jedoch durch einen Erdkeller, Nutzflachen (ca. 30
m2), das Gartenhaus sowie eine grof3e Garage und einen zusatzlichen Stellplatz auf dem
Grundstiick ausreichend Stauraum.

Ein modernes, sehr gepflegtes Zuhause mit hochwertiger Ausstattung, intelligenter
Haustechnik und viel Platz fir das Leben — in angenehmer Lage und mit hohem
Wohnkomfort.




Verschaffen Sie sich im virtuellen Rundgang einen ersten Eindruck von der Immobilie:

https://tour.giraffe360.com/e0c9c578b7ea4a879b473ca22c9994ec

Sie mochten die Immobilie Live erleben, kontaktieren Sie uns telefonisch fir die
Terminfindung.
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Die Highlights auf einen Blick:

* Modernes Einfamilienhaus (Baujahr 2017) in ruhiger, gewachsener Siedlungslage
* Hochwertiges OKAL-Fertighaus mit zeitgemalf3er Architektur

* Ca. 148 m? Wohnflache auf zwei Ebenen mit durchdachtem Grundriss

* GroRzugiges Grundstiick mit ca. 709 m2

* Offener, lichtdurchfluteter Wohn-/Essbereich mit Kamin

* Moderne Einbaukiiche mit Markengeraten, Speisekammer & Schiebetlr

* Ca. 61 m2 grol3e, teilliberdachte Terrasse mit Outdoor-Kiiche

* Smart-Home-System zur komfortablen Steuerung der Haustechnik

* FuBbodenheizung in Kombination mit effizienter Gasheizung

* Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung

* Sauna fur private Wellnessmomente

* Klimaanlage sowie Be- und Entliftungsanlage

* Schlafzimmer mit Ankleide & helle, bodentiefe Fenster in den Kinderzimmern
* Trotz fehlendem Keller: Erdkeller, Gartenhaus & ca. 30 m? Nutzflache

* GroRe Garage + zusatzlicher Stellplatz auf dem Grundsttick
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Rottenburg an der Laaber liegt zwischen Landshut und Regensburg und z&hlt zu den
besonders gefragten Wohnlagen fir Menschen, die landliche Ruhe schatzen, dabei
jedoch nicht abseits wohnen méchten. Die Stadt vereint eine angenehme
Bodenstandigkeit mit guter Erreichbarkeit und stellt damit eine ideale Wohngegend fir
Familien, Berufspendler und Ruhesuchende gleichermalf3en dar.

Rund 8.500 Einwohner leben hier und genief3en die Vorzige einer Uiberschaubaren,
lebendigen Kleinstadt mit hoher Lebensqualitat. Das Stadtzentrum ist gepréagt von kurzen
Wegen: Arzte, Restaurants, Cafés, Supermarkte, Modegeschafte, Backereien und
Metzgereien sind grof3tenteils fuBlaufig erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch Griin-
und Parkanlagen, Buchhandlungen, ein Fitnessstudio sowie eine Bibliothek, die den
Freizeit- und Erholungswert zusatzlich steigern.

Fur Familien bietet Rottenburg an der Laaber ein besonders attraktives Umfeld. Mehrere
Kitas und Kindergarten sowie Grundschule, Mittelschule und eine staatliche Realschule
befinden sich direkt vor Ort und sorgen fiir kurze Wege im Alltag.

Die Stadt Landshut ist nur ca. 27 km entfernt und bequem erreichbar. Auch die
Uberregionale Anbindung ist hervorragend: Die Autobahn A93 erreicht man in ca. 10
Minuten, die A92 in rund 25 Minuten. Damit sind sowohl Regensburg als auch Miinchen
gut angebunden — ideal fur Pendler, die naturnah wohnen und dennoch flexibel bleiben
mdchten.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 -965998 0
E-Mail: landshut@von-poll.com

www.von-poll.com
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