Vilsbiburg / Grub

Licht, Luft und Lebensqgualitat — stilvolles Wohnen
am Sonnenhang von Vilsbiburg
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
« Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

rktpreis 1 + Wie wirkt sich eine Modernisierung
: auf den Wert ihrer Immobilie aus?

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

www.home.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN m‘-

Patryk Kelm Christian Kartmann
Geschaftsstelleninhaber Buroleiter

Gern informieren wir Sie personlich 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




unbeheizter Wintergarten 50%

Keller 0% Heizung/HWR 0%
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Licht. Luft. Lebensqualitat.

Dieses freistehende Einfamilienhaus mit charakteristischer Split-Level-Architektur vereint
grof3ztigiges Wohnen mit stilvoller Ausstattung — und das in einer ruhigen, gewachsenen
Lage von Vilsbiburg. Auf rund 171?m2 Wohnflache verteilen sich sieben gut durchdachte
Zimmer auf finf Ebenen — verbunden durch eine elegante Marmortreppe. So entstehen
individuelle Riickzugsorte fur jedes Familienmitglied ebenso wie einladende
Gemeinschaftsbereiche.

Das Herzstiick des Hauses ist das helle Wohn-/Esszimmer mit gemutlichem Kamin und
Blick ins Griine. Die hochwertige Einbaukliche (2021) ist offen gestaltet und ideal fur
gesellige Abende. Vier Schlafzimmer, zwei Bader und eine integrierte Sauna bieten
Komfort flr Familien und Gaste. Der separate Duschbereich im Erdgeschoss eignet sich
ideal in Kombination mit einem Gaste- oder Arbeitszimmer.

Die massive Bauweise, Ful3bodenheizung, edle Parkett- und Fliesenbdden sowie viele
liebevoll gepflegte Details unterstreichen den hochwertigen Anspruch. Der nicht beheizte
Wintergarten und die Uberdachte Terrasse schaffen ein weiteres Plus an Lebensqualitat
— mit ganztagiger Besonnung und Blick ins Grine. Der gepflegte Garten mit Gartenhaus
l&dt zum Verweilen ein und ist komplett eingefriedet — perfekt fur Kinder oder Haustiere.

Zwei Garagen sowie zusatzliche Aul3enstellplatze runden das Angebot ab. Schulen,
Kindergéarten, Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und das Krankenhaus sind in wenigen
Minuten erreichbar. Die Anbindung nach Landshut ist ebenfalls hervorragend.

Dieses Hanghaus Uberzeugt durch seine Lage, Raumaufteilung und das gewisse Extra
an Charme. Ideal fir Familien, die viel Platz suchen — und ein Zuhause mit

Personlichkeit.

Gerne kénen Sie sich in der 360°-Rundgang einen ersten Eindruck von der Immobilie
verschaffen:

https://tour.giraffe360.com/3e0d71afacb44b4c9b964337a5b596d4/

Vereinbaren Sie jetzt lhren Besichtigungstermin!
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Highlights der Immobilie

* Split-Level-Architektur mit finf Ebenen

* GroRRzUgige ca. 171?m2 Wohnflache

* 7 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer

* Modernes Bad mit integrierter Sauna

* Zusatzliches Duschbad im Erdgeschoss

* Helle, offene Einbauktche (BJ 2021)

* Kaminofen fir behagliche Atmosphare

* Elegante Marmortreppe als Blickfang

* FulBbodenheizung fiir angenehmes Wohnklima

* Grol3e, sonnige Terrasse mit Sudausrichtung

* Uberdachter, nicht beheizter Wintergarten

* Ruhiger, eingewachsener Garten mit Gartenhaus
* Separate Doppelgarage & 2 Freistellplatze

* Massivbauweise mit hochwertiger Ausstattung

* Zentrale, aber ruhige Lage in Vilsbiburg nahe Schule, Stadt und Krankenhaus
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Das Haus befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Vilsbiburg — ruhig, grin
und zugleich stadtnah gelegen. Am sonnigen Siidhang, am Rand eines gewachsenen
Wohngebiets, geniel3en Sie hier erholsame Ruhe und einen unverbaubaren Blick ins
Grune. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Einfamilienhdusern und grof3ziigigen
Garten — ideal fur Familien und alle, die naturnahes Wohnen mit stadtischer Infrastruktur
verbinden mochten.

Die Innenstadt von Vilsbiburg erreichen Sie in wenigen Minuten. Dort finden Sie alles fur
den taglichen Bedarf: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte, Cafés und
Restaurants. Auch das Kreiskrankenhaus ist schnell erreichbar. Sportvereine, Spielplatze
und Spazierwege in unmittelbarer Nahe unterstreichen die hohe Lebensqualitat dieser
Wohnlage.

Eine perfekte Kombination aus Ruhe, Natur und optimaler Anbindung — in einem der
schonsten Wohnviertel Vilsbiburgs.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 164.08 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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