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Exposé

Einfamilienhaus in Landshut

Deutschlapds Imrpobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

Am Waldrand gelegenes Einfamilienhaus mit ELW und

parkdahnlichem Garten

Baujahr 1996
Grundsttuicksflache 1.108,00 m2

Etagen 3

Zimmer 8,00
Wohnflache 238,00 m?
Nutzflache 300,00 m?2
Energietrager Holz

www.ohne-makler.net/expose/295253

Objekt-Nr. OM-295253

Einfamilienhaus

Verkauf: 925.000 €

84028 Landshut

Bayern
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Carports
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
gepilegt

4

2

2

3

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das Erdgeschoss wurde in Holzstdnderbauweise errichtet, wihrend Ober- und Dachgeschoss
in massiver Blockbauweise ausgefiihrt sind. Eine hochwertige Pavaterm-Holzweichfaser-
Isolierung sorgt flir angenehme Raumtemperaturen und Energieeffizienz.

Mit einer Gesamtwohnflache von rund 182 m2, zuziglich einer separaten Einliegerwohnung
von ca. 56 m2, prasentiert sich das Haus in exzellentem Zustand.

Ein Highlight des Anwesens ist der parkdhnliche Skulpturengarten, der bereits im
Eingangsbereich seine besondere Atmosphéire entfaltet. Zwei Brunnen, ein grof3ztigiger
Pavillon, ein Schwimmteich mit Wasserfall, verschiedene Sitz- und Grillméglichkeiten sowie
ein 30 Meter langer Laubengang, ein Gewachshaus mit integrierter Sauna und ein Krauter-
und Gemusegarten machen den Auf3enbereich zu einer Oase der Entspannung.

Das Souterrain bietet einen lichtdurchfluteten Wohnbereich mit direktem Zugang zu zwei
Terrassen, die einen wunderbaren Blick in den liebevoll gestalteten Garten gewahren.
Zusatzlich befinden sich hier die offene Kiiche, ein Biuro, ein Holzlager, ein Gaste-WC, ein
Waschraum sowie ein von auf3en zuganglicher Gerate- und Fahrradraum.

Uber das edle Treppenhaus mit Granitbéden gelangt man ins Obergeschoss, wo sich der
Haupteingang des Hauses, zwei Kinderzimmer, das Schlafzimmer mit Balkon und begehbarer
Umkleide sowie das grof3ziigige Badezimmer mit Doppelwaschbecken, Dusche, Badewanne,
WC und Fuf3bodenheizung befinden.

Ausstattung

Im Dachgeschoss befindet sich die separate Einliegerwohnung, die sich ideal fiir Géste oder
zur Vermietung eignet. Mit grofien Fenstern und einem Sichtdachstuhl bietet sie einen hellen
Wohnraum mit integrierter Ktiche, ein Schlafzimmer mit Umkleide sowie ein Badezimmer.

Fur wohlige Warme sorgt die Gaszentralheizung, die kurzlich erneuert wurde. Im
Wohnbereich sorgt zudem ein grof3er Grundofen fir zusatzliche Behaglichkeit in kalteren
Monaten.

Eine Solaranlage tibernimmt im Sommer die Warmwasserversorgung. Eine zusétzliche
Wasserenthartungsanlage sorgt fir héchsten Komfort.

Vom Carport aus gelangt man direkt in das angrenzende Atelier, welches ideal als kreativer
Ruickzugsort genutzt werden kann.

Dieses einzigartige Anwesen bietet nicht nur grofztigigen Wohnraum und vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten, sondern auch eine traumhafte Lage am Waldrand und ein ganz
besonderes Wohngeftihl im Einklang mit der Natur.

Sollten ich Ihr konkretes Interesse an meinem einzigartigen Haus mit Gartenparadies geweckt
haben, stehe ich Ihnen fiir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines ausfiihrlichen
Besichtigungstermin gerne zur Verfiigung.

FugBboden:
Parkett, Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Lage
Die Immobilie befindet sich in Adlkofen, einer idyllischen Ortschaft nur 7 km 6stlich der

historisch bedeutenden Stadt Landshut. Diese Nahe ermoglicht es, die Vorztige des landlichen
Lebens zu genief3en, ohne auf die Annehmlichkeiten einer Stadt verzichten zu miuissen.

Adlkofen zeichnet sich durch eine hervorragend ausgebaute Infrastruktur aus, die alles bietet,

was man fir den taglichen Bedarf benétigt. Hier finden Sie nicht nur Supermérkte, Arzte,
Apotheken, Banken, Buichereien und Gaststétten, sondern auch zahlreiche
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Sportmoglichkeiten, die fiir aktive Freizeitgestaltung sorgen. Dartliber hinaus gibt es ein
Gesundheitszentrum, das zusatzliche Angebote fiir Ihr Wohlbefinden bereitstellt.

In einem Umkreis von finf Kilometern finden Sie eine Vielzahl von Bildungseinrichtungen, die
fiir Familien besonders wichtig sind. Dazu gehoéren ein Kindergarten, der eine liebevolle und
fordernde Umgebung fur die Kleinsten bietet, sowie eine Grund- und Hauptschule, die eine
solide schulische Ausbildung gewéhrleistet. Dartiber hinaus sind o6ffentliche Verkehrsmittel in
der Nahe, die eine hervorragende Anbindung an die umliegenden Orte und Stadte
ermoglichen. Diese gute Erreichbarkeit sorgt dafiir, dass sowohl Pendler als auch Schiiler
bequem und unkompliziert ihre Ziele erreichen kénnen.

Die Stadt Landshut mit ihrem vielfaltigen kulturellen Angebot und ihren historischen
Sehenswtirdigkeiten ist in wenigen Minuten erreichbar. Mit dem Auto benétigen Sie etwa 10
Minuten ins Stadtzentrum, den Autobahnanschluss der A92 erreichen Sie in etwa 15
Fahrminuten.

Die Immobilie liegt ruhig am Waldrand, umgeben von majestatischen Eichen, die eine
friedvolle und naturnahe Atmosphéire schaffen. Diese Lage 1adt zu ausgedehnten
Spaziergangen und Freizeitaktivitiaten in der Natur ein, direkt vor der Haustur.

Das grofiztigige Grundstiick und die Ndhe zum Wald sorgen fiir eine hohe Lebensqualitat und
bieten viel Raum fiir Entspannung und Erholung im Grinen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 84,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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Sudseite des Hauses
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Galerie
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Galerie

: 4
Heiliger Platz
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Galerie

Glasfenster im Garten

Schwimmteich und Pavillon
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Galerie

Pavillon mit offenem Kamin

Teich oben
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Galerie
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Blick von ELW auf Garten
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Galerie
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Galerie

Schaukelhalis mit Aufendusche

Blick Wohnzimmer in Garten
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Galerie

Kiiche und Essbereich

‘Wohnzimmer
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Galerie

Treppenhaus unten

Treppenhaus unten
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Galerie

Btiro

I

Treppenhaus oben Obergeschof3 Schlafzimmer
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Galerie

Granitbad
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Galerie

Eingang zur ELW ELW Schlafzimmer

ELW Wohnzimmer
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Galerie

i

ELW Kiiche

Atelier
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Galerie

= H gio ] '
i ; T
; : iy Peomi @
@ : @ g I bt
| CARPORT L . e i
E S e Q'—l‘ﬂj -Q— :..... A : : b
i A e - b ;
5 . : i 7 :
T e LA A d i LAY VASCHEN N %
' H ’ : : % Y4 2
| | s a A 1%, 0 "%
o i : Melier s -: ; n'2,~||l| N BI]RB\
+___" 4000 ? 2 ,«/."" Y77 i z 218 \\\ -
/ : ‘ :: nl[L[ /// s ///I//;‘):/'
A E D A g - <
N ’
BAD %
%

FIRST &

8 FIRS
DIELE +/-0.00 - 438.

X 77777777277%

e | S PP

o ¢
L R R LR L1
|7 Txt E . v "L

Grundriss Untergeschoss

B R
Schwimmteich
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Galerie

Weinlaube
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Galerie

Ostseite Haus
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Galerie

Gemuisegarten

Laubengang
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ENERGIEAUSWEIS i womgessuce

gemi® den §§79 ff. Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.Juli 2022

Giitgbis: 22042034 12349738 Registriemummer BY-2024-005060900

Gebéude

Gevudetyp Einfamilienhaus

Adresse Birkenstr. 7, 84166 Adlkofen

‘Gebaudeted Gesamtgebiiude

Bavjahr Gebaude * 1996

Baujahr Warmeerzeuger * | 2018

Anzahl Wohnungen 2

‘Gebaudenutzfische (A,) 290 m? nach §82 GEG aus dor Wohnflache ermittelt

‘Wesentiche Energletrager {ir

Hoizung und Warmwasser | Erdgas, Brennholz

Emeverbare Energien P — Verwendung:

At dor Lifung / Kiung | X Fensteriftung fungsariage mi Warmerdckgewinaung

3 Passive Kihiur

ing lung aus Strom
Gelieferte Kalte

) Kihlung aus Warme

Inspektionspf. Kimaanlagen ° | Anzahi: Nachstes Faligkeitsdatum der Inspekton;

Aniass dor Ausstellung
des Energieausweises.

0 Modernisier

Neubau rung
3K Vermietung / Verkaut (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes

Sonstiges
(reiwilig)

. die sich in der
‘gegebenen [

Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Bor

dos Energiebedarfs erstelt (Energie-

rechnungen
bedarfsauswois). Die Ergebnisse sind auf Sete 2 dargestolt Zusaziche Informationen zum Verbrauch sind

roiwillg

X Der Energieauswels wurde auf der Grundiage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-

Datenerhebung BedartVerbratich durch X Eigentimer

Aussteller

rge

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Dor Energieausweis dient ledigich der Information. Die Angaben im _Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngebaude oder den obe
Vergleich von

A\ fon 040- 20033058

I B E fax 040+ 200330650
it camesande

Dipking (FH) Jens Comelsen

Katendeich 5A

21035 Hamburg

bezoichneten Gebaudeleil. Der Energleausweis ist ledigich dafir gedacht,

22042024
Aussislungsdatum

* nurim Fal des §79 Absatz 2 Salz 2 GEG enzutragen
Matvtachangaben
¢ bei Warmenetzen Bavjahr dor Obergabestation

ENERGIEAUSWEIS i womgebiue

gemas den §§79 f. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Anforderungen gemi GEG*
P

Istwert KN a) Anforderungswert
WK Anforderungswert
Sommedcher Wimeschuz (eiNeubay) O eingohaten

IstWert

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pfichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung
erneuerbarer Enorglon’

ing des
irmo-und Kitobedarfs suf Grund des §10 Absatz 2

w
Nummer 3 GEG

Ouchimpret A PcHariain
an %

%
%

MaRnahmen zur Einsparung®

Die Antorderungen zur Nutzung emeurbarer Enargion

2ur Deckung des Warme- und Kiteenargisbedarls.
‘worden durch eine MaBinahme nach §45 GEG oder as

KW a)

Wi )

20, Juli 2022

kg/(ma)
CO Treibhausgas
=

Er Energiebedartsberschnungen verwendotes Verfahren

) Vertahren nach DIN'V 4108.6 und DIN'V 4701-10
Verahron niach DINV 18599
Rogelung nach §31 GEG (Modelgebudeverfahren’)
Versinfachungen nach §50 Absatz 4 GEG

Vergleichswerte Endenergie *

MslAle|c| o |E
o 3 w1 w0 s

16 GEG sind aingohattn.

20, G im Einzoal  unterscidichan Ergobnisson fihven konnon

wordon um % unterschriten
At do Phichtortiling: %

siohe Fulncto 1 auf Se 1 dos Energieauswoises

ot boi Newbau
EFH Einamilenhaus, MFH: Mohrandianhaus
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ENERGIEAUSWEIS i wongetice

gemit den §§79 f. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20. Juli 2022
Erfasster Energieverbrauch des Gebudes

Energieverbrauch
Endenergieverbrauch
84 iwhim
BA | e
E

o 25

Primirencrgieverbrauch
68 KW

dieses
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zotraum

s Energiovorbrauch
- ~ Energiarager e

prinar.
energie-
faktor.
0112020 | 01012023 [Erdgas 1

0112020 | 01012023 [Brennbolz 02

1416 kg/(m'a)
CO* Trelbhausgas
Emissionen

84 kWh/(m?)

Vergleichswerte Endenergie’

M#AlB|c| o |E]| I
o 2 @ 75 w0 us w0 ws 2

Dio modeihatt omitilian Vergeichswerto beziehen sich
- Goner

Warme for Hoizung und
Warmwasser durch Hezkessel im Gebbude berogestelt
i

Sol in Energieverbrauch einos it Fom- oder Nahwarme
jichen wordon, st zu beachten,

dass Her nomalenwese ain um 15

- 30 % geringarer

Enorgievorbrauch als bei verglechbaren Gebduden mit

Kesseheizung zu erwarten s

Erlduterungen zum Verfahren

Dor
‘angegebenen Enorglevorbrauch ab

siho Funole 1 auf St 1 des Enorgieausweises

EFH: Einfamiienhaus, MFH: Metviamiienhaus.

Seite

23/24



Galerie

E N ERG I EAU sWEIS fiir Wohngebzude E N E RG I EAU SWEIS fiir Wohngebaude

gema den §§79 f. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20. Juli 2022 798, (GEG)vom* 20, Juli 2022

Empfehlungen des Ausstellers Erlauterungen

‘Angabe Gebiudeeil - Seite 1 Endenergieverbrauch - Seite 3
fr

der Basis der Ab-

i

Jmigcn € bt mbghch G g ode auf G anderrgesnetes Verbrachsdoten et
Descvinken der gt des gesanten Gebsuces

Enzcinen 5 106 GEG) e Wit M Enerpienusness ach G Angabe e crcsin pnrapberen e et Do Ssse

ampfotien (rotwiige Angaben) Gebieei” dedichgemctt. Wmn R it v s de i e
geschatzio Emeuerbare Energien - Seite 1 3o it bespiond

Bau-oder Matinahmenbesciveibung in in as ate | Kostenpro R el St |

Anagenieio ainzoinen Schten Zusammerhang | Enzol | SEHS | ongesparo e St el

Modeiserung el ot

stunde

Endenorgio Energlebedarf - Seite 2 o o crenden Vtoruch it jedoch k. ool bsondre formen

fisch emitet. Die angegeber
geb

bericksichogt

Ariagen wnd

beuteden indieEr ¢ der Tabelle
20 entrehmen.

chen Enemieverbrauch.

Prinimoargiabedart- Sakta2 Primérensraleverbrauch - Seite 3
. . o aus dem for das

emite, die die Vorkette der jowels enge-
5o genanrde .Vorkelte” Erkundung, Gewnning, VerEhing, Segrn Energetger beriicicnigen
um\w?d«ﬂusammiwu 8. Hezo, Gas, > En°D .

bundenen Trebhausgaserrissionen des Gebsudes werden s squtalen-

weitoro Empfehiungen auf gesondortem Blat
Hinweis:

Decken, Fenster et

Nach dem GEG
Absatz 1 GEG

o
——— e e st dos GEQ
enauere Angaben zu den Emplehlungen s (meschusz (St vor Uberizu) 6nes GO
~ Koo 5. 038 ity Vrgleichswerto - Seite 2und 3
erhatich beiiunter: Endenergiebedarf - Seite 2 2

Ergénzende Erléiuterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig) wng an 1 win uterStandrdmo. it

damit die standardisierte Innentemperatu, der Wormwa
e owendis i Schemesel wede e £ s Wt

‘Angaben zur Nutzung erneusrbarer Energien - Seite 2

Eneryen au Deckung des Wame-und Kikeoneiebedars
e Ao 2 Nz e Enepe s Ge ey

Gl abziesen,Das Feld Matoapmen a Enspanng” i asge.
£G tehweise oder
terschtung der Anforderungen an den baulchen Warmeschusz ge-
A 45 GEG S wersen

* siohe Funota 1 uf Sot 1 dos Energieauswoises

siehe Funote 1 auf Sete 1 des Energiesweises
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