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Altétting

Urban angebunden, im Grinen zuhause — stilvolle
Wohnidylle mit Charakter & viel Privatsphare

Objektnummer: 26437021-1

KAUFPREIS: 849.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 285,73 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 840 m?
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Auf einen Blick

26437021-1 849.000 EUR

ca. 285,73 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision 2,38

4 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises.

2 2025

1986

2 x Garage Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 73.52 kWh/m2a
26.05.2036 B

Gas 1986
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Ein erster Eindruck

In absolut zentraler Lage von Altétting prasentiert sich dieses stilvoll modernisierte
Wohnhaus als gelungene Verbindung aus zeitgemaldem Wohnkomfort und natur naher

L ebensqualitét.

Bereits beim Ankommen entfaltet die Liegenschaft ihren besonderen Charme: Der liebevall
eingewachsene Garten wirkt wie ein idyllischer Riickzugsort, in dem sich Natur und
Privatsphér e harmonisch vereinen. Sanftes Grtin, schattenspendende Pflanzen und ein
Wasser spiel auf der Terrasse schaffen eine entspannte, fast meditative Atmosphére. Mit
etwas Gliick lassen sich Schmetterlinge und Vogel beobachten, wahrend das leise Platschern
des Wassers den Alltag in den Hintergrund treten lasst. Die sonnige Stidterrasse sowie die
grof3zugig, Uberdachte Siidloggia laden dazu ein, warme Tagein stilvoller Ruhe zu genief3en.

Trotz der geschitzten, naturnahen Umgebung profitieren Sie von einer ausgezeichneten
Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder garten, Banken, Behdrden und
Offentliche Verkehrsmittel sind fu3laufig erreichbar. Das ur spriinglich 1986 er baute
Einfamilienhauswurde in den letzten zwel Jahren umfassend im Innenbereich saniert und
prasentiert sich heute in einem moder nen, hochwertigen Gesamtbild. Klare Linien,
ausgewahlte Materialien und ein stimmiges Wohnkonzept schaffen eine elegante und
zugleich wohnliche Atmosphére. | nsgesamt stehen rund 286 m2 Wohnflache zur Verfligung,
inklusive der wohnlich nutzbaren Flachen im Unter geschoss.

Beim Betreten gelangt man zunachst in einen Windfang, der neben dem Aufgang zur
Einliegerwohnung in einereprésentative Diele Giber geht, von der sich die R&ume des
Erdgeschosses er schlief3en: Das Raumangebot umfasst ein Gaste-WC, ein geraumiges Biiro
sowie ein Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse. Einesder Herzstlicke des Hausesist die
Sldtiroler Stube, die ebenfallseinen Zugang zur Uberdachten Siidterrasse bietet, mit
angrenzender hochwertiger Kiiche. Im Obergeschoss befindet sich der private
Ruckzugsbereich des Hauses. Ein Schlafzimmer mit Ankleide und einem weiteren Zimmer.
Beide Raume haben Zugang zur Loggia mit Blick in den sonnigen Garten. Ergénzt wird
diese Ebene durch ein stilvoll erneuertes Badezimmer mit moderner Dusche und
Badewanne. Die beiden Badezimmer sind mit hochwertigem Feinsteinzeug, das Gaste-WC
mit erlesenem Naturstein ausgestattet. Eine effiziente FulBbodenheizung in beiden
Wohnetagen inkl. Einliegerwohnung sor gt fur zeitgemaen Komfort. Die separate und
komplett sanierte Einliegerwohnung mit eigenem Treppenaufgangist hell und funktional
gestaltet und umfasst einen grofRziigigen Wohn-/Schlafbereich, ein groRzligiges
Tageslichtbad und einen Flur —ideal fir Gaste oder zur individuellen Nutzung.

Auch das Untergeschoss Uiber zeugt: Ein ausgedehnter, tageslichtheller Raum mit




Wohncharakter eignet sich als Homeoffice, Fitness- oder Hobbybereich, zudem ist ein Raum
fur ein Duschbad vorbereitet. Erganzt wird das Angebot an Nutzflachen durch
Hauswirtschafts-, Heizungs-, Werkstatt- und zwei L agerraume sowie den praktischen
Dachboden. Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine ger&umige Doppelgar age
mit elektrischem Tor, direktem Hauszugang und separ atem Gartenzugang. Dieses Haus

ver bindet moder ne Wohnanspr tiche mit einer besonderen Gartenatmosphére und viel
Privatsphére mitten in der Stadt —ein Ort, an dem stilvolles Wohnen und entspanntes L eben
ideal zusammenfinden.

Eine Besichtigung ver mittelt I hnen sicher den besten Eindruck von dieser wundervollen
Immobilie und ist nach Vereinbarung mdéglich. Bitte stellen Sieim ersten Schritt eine
schriftliche Anfrage (Immobilienportal, Homepage, E-Mail) mit Angabe I hrer vollstandigen
Kontaktdaten, wir versorgen Sie dann mit weiteren Informationen. Wir freuen uns auf Sie!
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Ausstattung und Details

Renovierungen und M oder nisierungen im Uberblick:

2008

*Erneuerung der Gastherme

2017

*Einbau einer Alarmanlage

eI nstallation einer Blitzschutzanlage

*Neugestaltung des Gartens

*Erneuerung der Ktiche mit exklusiver Marmor ar beitsplatte und hochwertigen

Elektroger aten

2023

e|nstallation einer automatischen Gartenbewasser ungsanlage

2024 — 2025 (umfangreich modernisiert)

eDachdammung (Dachschr égen und Geschossdecke) auf einen U-Wert von ca. 0,125 W/m2K
erneuert

eKamineinfassung in Kupfer sowie Kaminkopfverkleidung in Edelstahl ausgefiihrt
eInstallation einer leistungsstarken Premium-Photovoltaikanlage (15,02 kWp) mit
Batteriespeicher (gegen Aufpreisvon 20.000 € zu Ubernehmen)

*Notstromfunktion PV-Anlage und Heizungsunter stiitzung durch PV-Anlage (1 Heizstab,
erweiterbar auf 4 Heizstabe)

*Erneuerung sdmtlicher Dachflachenfenster, teilweise vergrof3ert, inkl. elektrischer
AuBenrollladen, elektrischer Antriebe und SmartHome-Integration

*Erneuerung aller Bodenbeldge im Ober geschoss mit hochwer tigem Echtholzparkett (Eiche)
*Weitgehende Erneuerung der Fensterverglasungim OG und EG (U-Wert ca. 1,1 W/m2K)
eKernsanierung der Einliegerwohnung inkl. neuem Estrich, FulRbodenheizung und
Grundrissanpassung (Wand entfernt, Bad vergr6i3ert)

*Vollstandige Sanierung beider Bader im Ober geschoss (inkl. Estrich und FB-Heizung) auf
gehobenem Ausstattungsniveau

*Fachger echte Aufbereitung der Terrakottafliesen in beiden Treppenh&usern und Fluren
*Erneuerung der Heizkreisverteiler der Ful3bodenheizung im gesamten Haus
*Erneuerung und Neuverputz zahlreicher Deckenflachen, teilweise mit Stuckelementen und
integrierten LED-Spots

eAusstattung von Buro und Wohnzimmer im Erdgeschoss mit hochwertigem
Echtholzparkett (Premiumqualitét)

*Sanierung des Gaste-WCsim Erdgeschoss mit Natur steinausstattung

*Neuver putz der Uberwiegenden Kellerdecken

*Erneuerung samtlicher Wasserleitungen in Edelstahl, vollstandig gedammt und in
Trockenbauweise verkleidet




*Erganzung einer strukturierten Netzwerkverkabelung (CAT 8 Leitungen mit CAT 7
Anschlussdosen) in zahlreichen Raumen

*Vorbereitung eines Starkstromanschlusses fir Auf3enktiche und Auf3ensauna
*Separate L eitungsfiihrung fur die Einliegerwohnung (eigene Ver brauchsabrechnung
maglich)

*Erneuerung der Heizungsverrohrung im Heizungsraum sowie I nstallation eines

M ehr schicht-Puffer speichers (1.000 Liter), technische Vorbereitung fur

War mepumpenheizung

»...und viele weiter e dur chdachte Details, die wir Ihnen gerne personlich vor Ort vorstellen
Hier geht es zur virtuellen Besichtigungstour (360° Rundgang in der Immobilie):
https://tour.ogulo.com/BhiY
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Alles zum Standort

Altétting liegt im idyllischen Alpenvorland, eingebettet zwischen M linchen, Passau und
Salzburg und unweit des Chiemsees. Die rund 13.000 Einwohner zahlende Kreisstadt im
oberbayerischen Landkreis Alt6tting befindet sich etwa 90 Kilometer Ostlich der

L andeshauptstadt M tinchen.

Uber die A94 ist Muinchen in rund 45 Minuten bequem erreichbar —ein klarer Vorteil fur
Berufspendler. Auch die Bahnverbindung Gber die Strecke M Gihldor f-Bur ghausen sor gt fir
eine sehr guteregionale und Uberregionale Anbindung. Der Bahnhof liegt nur etwa 1,4 km
von der Immobilie entfernt.

Die Immobilie selbst befindet sich in zentraler Lage norddéstlich des Kapellplatzes. Das Herz
von Altétting mit seinen Geschaften, Cafésund allen Einrichtungen destaglichen Bedarfsist
in etwa funf Gehminuten erreichbar. Direkt gegentiber befinden sich eine Backerel und ein
Super markt, auch eine Bushaltestelle liegt nur wenige Schritte entfernt.

Der Landkreis Altotting —das,, A und O Bayerns—ist weit tiber die Region hinaus bekannt
als bedeutendster Wallfahrtsort des Freistaats. Die Gnadenkapelle zieht jahrlich rund eine
Million Pilger an. In der Umgebung finden sich zudem weitere kulturelle Highlightswie die
langste Burganlage der Welt in Burghausen oder das Geburtshaus von Papst Benedikt XV1I.
in Marktl am Inn.

Geografisch liegt der Landkreis zwischen Nieder bayern und der dsterreichischen Grenze
und umfasst rund 106.000 Einwohner. Stadte wie Alt6tting, Neu6tting und Burghausen
préagen die Region. Dank seiner Lage hat sich der Landkreis zu einem starken
Wirtschaftsstandort mit inter national anerkanntem technischem Know-how entwickelt.

Gleichzeitig bietet die Region eine hohe L ebensqualitat: Das L andschaftsbild entlang von
Inn und Salzach ist gepréagt von weiten Ebenen, sanften Higeln und zahlreichen
Schutzgebieten. Uber 100 Naturdenkmaler sowie vielfaltige Freizeitmoglichkeiten —von
Rad- und Wanderwegen Uber Badeseen bis hin zu Golfplétzen und Kulturveranstaltungen —
machen die Gegend besonders attraktiv. Auch traditionelle Biergérten, Volksmusik und
Eventswie das Burghauser Jazzfestival tragen zur hohen L ebensqualitét bei.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8, 84453 M Uhldorf am Inn
Tel.: +49 8631 - 99 00 290
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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