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Exposé

Reihenhaus in Landshut

‘N

Geraumiges Reihenhaus in Bestlage

Objekt-Nr. OM-329771
Reihenhaus

Verkauf: 684.000 €

Ansprechpartner:
Stefan Huke

Hochvogelweg 31

84034 Landshut
Bayern
Deutschland
Baujahr 1973 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 186,00 m? Zustand renoviert
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 1
Wohnflache 135,00 m? Garagen 1
Nutzflache 50,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Das 1973 gebaute Reihenmittelhaus wurde 2013 mit einem Architekten grundliegend
umgestaltet und durch Anbau und Dachgauben erweitert. Der verbleibende Vorplatz wurde
fir die Unterstellmoglichkeit von Fahrradern genutzt.

Durch den neu gestalteten Flurbereich, mit gentigend Flache fir
Unterbringungsmoglichkeiten, gelangt man in das sonnendurchflutete Wohnzimmer in Stid/
West-Ausrichtung. Ein Kaminanschluss neben der Tir zur Glasoase erlaubt die Aufstellung
eineshKaminofens, dessen gemiitliches Feuer bis in die neu gestaltete grof3ztigige Wohnktiche
zu sehen ist.

In der mafigefertigten Schreinerkiiche bietet auch fir Besuch ausreichender Platz. Bisher
stand darin regular ein 2,20m langer Esstisch, bei Bedarf wurde dieser um weitere 50cm
verlangert.

Im OG wurde dem ehemaligen innenliegenden Badezimmer wesentlich mehr Raum und ein
Aussenfenster gewidmet, mit grof3ztigiger Wellnesswanne, zwei Waschbecken und einer sehr
geraumigen Glasdusche.

Zusatzlich befinden sich auf dieser Etage zwei grofe Zimmer welche als Elternschlafzimmer
und Btuiro/Géastezimmer dienten.

Im Treppenhaus wurde die Decke zum Giebel gedffnet um durch ein Dachflachenfenster den
Flur zu erhellen. Hier geht es ins Dachgeschoss, wo durch zwei grofie Dachgauben Platz fur
zwei gut gedammte Kinderzimmer entstanden ist. Uber den Zimmern ist ein Dachspitz mit
ausreichendem Stauraum verblieben, weitere Stauraum befindet sich selbstverstindlich im
Keller.

Die Traumlage mit unverbautem Blick in die frei Natur lasst sich am Besten in dem neu
gestalteten Garten mit grof3en Terassenflachen geniessen. Es lassen sich alle Wande der
Glasoase zu einer grofien Flache offnen, auch bei kiihleren Temperaturen stahlt die Sonne bis
zum Abend in den geschiitzten Bereich.

Im unteren Gartenabschnitt wurde eine Aussensauna installier, davor verbleibt eine durch

Natursteinmauern weitestgehend sichtgeschiitzte Holzterrasse. In der Natursteinmauer ist
eine Duschkabine vorbereitet, das Brunnenrohr ist fiir den Anschluss einer Pumpe vorbereitet.

Ausstattung
- eleganter Granit-Eingangsbereich
- Fahrradunterstand mit Dachflache, Begrinung méglich

- Fubodenerwarmung mit separatem Kreislauf in Flur und Esszimmer/Kiiche, Erweiterung
ftir Wohnzimmer bereits vorbereitet

- Schreinerkiiche mit Granitarbeitsfliche und eingelassenem Induktionskochfeld
- hochwertige Kuichengerate wie Miele und Berbel
- neu renovierte Treppenanlage

- Fliesen in Holzoptik in Flur und Essktiche, im restlichen Wohnbereich in EG und OG ist
Echtholzparket verlegt

- Badezimmer mit FufSbodenheizung unter Feinsteinzeug

- grof3e, innen flachenbiindige Glasdusche und Badewanne mit Red-Dot Award
- Sprechanlage mit elektrischen Turéffner in EG und OG

- Satellitenschiissel auf dem Dach, auch Kabelanschluss ist im Haus

- Fenster in DG und Hausfront in 3-fach Verglasung mit elektrischen Lammellenrollos
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- Dachddmmung, insbesondere mit Aufdachddmmung zum Hitzeschutz in den Kinderzimmern

- bei Bedarf kénnte das Gastezimmer/Buiro wieder in zwei weitere Kinderzimmer rickgebaut
werden

- Aussenkamin fur das Aufstellen eines Kaminofens im Wohnzimmer
- neue Glasoase/Kaltwintergarten mit elektrischem Miickenschutzrollo zur Stidseite
- Dach vorbereitet zur Dachbegriinung

- Boden in Glasoase und unterer Terrassenflache in Bankiers, restliche Terrasse und Treppen
in Granit

- Leerrohre in den Gartenbereich zur Installation von zuséatzlicher Gartenbeleuchtung und
Stromanschluss

- Aussensauna 2,4m x 2,0m

- Grundwasserbrunnenrohr unter Holzterrasse mit Anschluss fiir Gartenpumpe

- Gasheizung

- modernisierter Sicherungskasten mit Drehstrohmsteckdose

- zum Haus gehort eine Einzelgarage und Anteil im gemeinschaftlich genutzten Miillhduschen.

Fugiboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukitiche, Gaste-WC,
Kamin

Lage
Diese sonnige und familienfreundliche Reihenhaus in einer der beliebtesten Wohngegend

Landshuts grenzt mit der Gartenseite in Stid-Westausrichtung direkt an die Isarau - mit all
ihren Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten.

Der Blick in die Natur ist unverbaut und die ausgestrahlte Ruhe wird durch keinen
Verkehrslarm getrubt.

Entweder entlang der Strasse, oder entspannt durch den Auwald, ist die Altstadt per Fahrrad
in 10 Minuten erreichbar. In nur 5 Minuten fahrt man mit dem Auto bei Anschlusstelle
Landshut West auf die A92.

Das Haus befindet sich am Ende einer verkehrsberuhigten Stichstrasse und ist dennoch
weniger als 2,5 km Luftlinie vom Stadtzentrum entfernt. Mit wenigen Schritten sind zwei
Bushaltestellen erreichbar, innerhalb von 2 Minuten geht man bereits in der Isarau oder auf
Feldwegen Richtung Flutmulde spazieren.

In Umkreis von 1500 m finden sich Kindergarten, Grundschule, Realschule (im Bau
befindlich) oder Gymnasium. Ebenso sind Gemeindezentren, Schwimmbad oder die
Sportstadten von SVL, TGL oder EVL in ahnlicher Entfernung. Spielplatze, Bolzplatz,
Schlitten'hiigel', BMX Parcours, Basketballkérbe oder Skaterpark sind ausserhalb Hér- und
Sichtweite, konnen von Kinder jedoch leicht selbststandig erreicht werden.

Backer und Metzger lassen sich zu Fuf erreichen, zahllose weitere Einkaufsmoglichkeiten in
der Altstadt bis hin zum LA Park, aber auch der Bahnhof, kénnen in 10 bis 15 Minuten mit
dem Fahrrad angefahren werden.

Landshut ist mit der A92/B15n und Bahn gut an Stadte wie Miinchen und Regensburg
angebunden. Zum Flughafen Miinchen sind es nur 20 - 25 Minuten.

Uber die wunderbaren Altstadt und das vielfaltigen kulturelleren Angebot Landshuts miissen
hier sicherlich keiner weiteren Worte erwahnt werden.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 112,30 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

i

Hausansicht #31
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Galerie

Kiche & Esszimmer

Flur EG
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Galerie

Flur EG

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Glasoase offen
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Gaste WC
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Galerie

1. Zimmer OG

1. Zimmer OG
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Galerie

Badezimmer Badezimmer

Badezimmer
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Galerie

2. Zimmer OG

2. Zimmer OG
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Flur OG

1. Zimmer DG
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Galerie

2. Zimmer DG

2. Zimmer DG
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Galerie

1. Zimmer DG

Terrasse
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Galerie

Aussensauna

Garten & Hausansicht
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Galerie

Blick aus der Au

in 2 Gehminuten im Griinen
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Anhange

1. Plan EG
2. Plan OG
3. Plan DG
4. Plan KG
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