Altfraunhofen

Beeindruckend! Traumhaftes Zuhause bel
Altfraunhofen - Landliches Wohnen mit Stadtnahe

Objektnummer: 23085118

KAUFPREIS: 1.395.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 272 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 1.629 m2
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Auf einen Blick

23085118

ca. 272 m?2
Satteldach

nach Vereinbarung
7

4

3

2016

1 x Carport, 3 x
Freiplatz, 2 x Garage

1.395.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

neuwertig

Massiv
ca. 87 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 15.50 kWh/m?2a
Warmepumpe A+

19.07.2026

Luft/Wasser-

Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

Eekdaten z threr Immobilie

o
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« Was ist lhre Immobilie w
kelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukur
Markipreis < Wi kt sich eine Modern
-t auf den Wert ihrer Immobilie

onliche und exkl
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Die Immobilie

Patryk Kelm Christian Kartmann
Geschaftsstelleninhaber Biroleiter

Gern informieren wir Sie personlich tiber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0871 -9659980

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

I.com/landshut




Objektnummer: 23085118 - 84169 Altfraunhofen

Grundrisse

Eingang

Freisitz

Garage

Kache

Gast/Kind

Freisitz

I




Schlafen

i

Galerie

Schlafen

Ankleide
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Ein erster Eindruck

Willkommen in IThrem Traumzuhause! Diese grof3artige landlich gelegene Villa bietet
Ihnen etwas ganz Besonderes. Mit einer Wohnflache von 272 m2 und einem Grundstlck
von 1629 m?2 haben Sie hier jede Menge Platz, um Ihre Wohntraume wahr werden zu
lassen. Die Villa besticht durch ihre gro3en, hellen Raume, die eine einladende
Atmosphare schaffen. Der offene Wohn-, Ess- und Kiichenbereich ist der perfekte Ort,
um Zeit mit Familie und Freunden zu verbringen. Die gehobene Ausstattung lasst keine
Wiinsche offen und bietet lhnen das Beste vom Besten. Ein Highlight der Immobilie ist
die Galerie, die einen beeindruckenden Blick auf die RAume ermdglicht. Die grol3en Glas-
und Fensterfronten lassen viel Licht herein und schaffen eine harmonische Verbindung
zwischen Innen- und AulRenbereich. Die erstklassige Einbaukiiche ladt zum Kochen und
Geniel3en ein. Fur zusatzlichen Komfort verfugt die Villa Gber einen Kamin, der an
kihleren Abenden fir wohlige Warme sorgt. Ein Hauswirtschaftsraum bietet Ihnen
praktischen Stauraum und Platz fur Ihre Haushaltsgerate. Eine Einliegerwohnung bietet
Ihnen die Moglichkeit, Gaste unterzubringen oder zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.
Das Haus ist teilunterkellert und verfiigt tGber modernste Technik und Energieeffizienz.
Eine Luftwarmepumpe sorgt fir angenehme Temperaturen zu jeder Jahreszeit. Die
schodn angelegte Au3enanlage ladt zum Verweilen ein. Ein Carport und eine
Doppelgarage bieten ausreichend Platz fur Ihre Fahrzeuge. Mehrere Balkone und
Terrassen ermdglichen es Ihnen, mit der Sonne zu wandern und die Natur zu geniel3en.
Der Pool und der gro3zligige Garten bieten lhnen viel Platz zum Toben und Entspannen.
Die landliche Lage der Villa bietet Ihnen Ruhe und Erholung, wéhrend Sie dennoch
stadtnah wohnen. Hier haben Sie das Beste aus beiden Welten! Diese erstklassige,
zeitgemalie Villa erfullt alle Thre Wohntrdume. Ziehen Sie ein und geniel3en Sie das
Leben in vollen Zigen!
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Ausstattung und Detalils

Highlights auf einen Blick:

* Moderne Architektur mit exklusiver Ausstattung

* Zeitgemale und effiziente Technik, inklusive Warmepumpe und Entkalkungsanlage
* Zentrale Luftungsanlage sorgt fur frische und saubere Luft

* Raffstores und Jalousien fur optimalen Sonnenschutz

* Hochwertige Einbaukiiche mit offener Gestaltung

* Gemitlicher Kamin fiir wohlige Atmosphare

* Stilvolle Sichtbetonelemente

* Erfrischender Pool fir sommerliche Entspannung

* GroRRe Garage und Carport fir sichere Fahrzeugunterbringung

* Praktischer Teilkeller flr zusatzlichen Stauraum

* Separate Einliegerwohnung fir Gaste oder als Home-Office nutzbar

* Mehrere Balkone und Terrassen fir herrliche Ausblicke und Entspannung im Freien
* GrolRzugiger Wohnraum fur individuelle Gestaltungsmaglichkeiten

* Einziehen und sofort das Wohnen geniel3en"
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Alles zum Standort

Hier erwartet Sie eine landliche Lage, die Ruhe und Erholung verspricht in einem
idyllische Ortsteil von Altfraunhofen bei Landshut. Umgeben von malerischen
Landschaften und griinen Wiesen kdnnen Sie hier die Schonheit der Natur in vollen
Zugen geniel3en. Die moderne Villa befindet sich in einer ruhigen und dennoch
stadtnahen Umgebung. Sie profitieren von der Nahe zu Altfraunhofen, wo Sie alle
Annehmlichkeiten des taglichen Bedarfs finden. Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen, Arzte
und Freizeitaktivitdten sind bequem erreichbar. Die Umgebung ladt zu ausgedehnten
Spaziergéngen, Radtouren und Wanderungen ein. Erkunden Sie die umliegenden
Walder und Felder und lassen Sie den Alltagsstress hinter sich. Die l&andliche
Atmosphare bietet Ihnen die Mdéglichkeit, zur Ruhe zu kommen und die Natur zu
genielRen. Gleichzeitig sind Sie dank der guten Verkehrsanbindung schnell in den
umliegenden Stadten. Die Autobahn ist nur wenige Kilometer entfernt und ermdglicht
Ihnen eine bequeme Anbindung an die groReren Zentren der Region. Altfraunhofen bietet
Ihnen somit die perfekte Kombination aus landlicher Idylle und stadtischer Nahe. Hier
konnen Sie das Beste aus beiden Welten erleben und ein harmonisches Leben in einer
wunderschénen Umgebung fihren.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.7.2026. Endenergiebedarf
betragt 15.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Patryk Kelm

Freyung 602 Landshut
E-Mail: landshut@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




