Muhldorf am Inn / Altmuhldorf

Naturnah, charmant & modernisiert...
Einfamilienhaus auf idyllisch eingewachsenem
Grundstuck

Objektnummer: 24338005
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KAUFPREIS: 585.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 160 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 657 m?2
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Auf einen Blick

24338005

ca. 160 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
7

5

2

1978

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

585.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2020
modernisiert

Massiv
ca.0m?

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

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
OEL 142.40 kWh/m2a
19.02.2034 E
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Ein erster Eindruck

Im schonen Ortsteil Altmuhldorf erwartet Sie an einer Anliegerstrafie in naturnaher
Umgebung dieses charmante Einfamilienhaus, das auch gut als Zweifamilienhaus
nutzbar ist. Das 1979 in Massivbauweise errichtete Anwesen wurde im Laufe der Jahre
liebevoll und &uRRerst sorgfaltig gepflegt und renoviert und verbindet die Annehmlichkeiten
des Stadtlebens mit einer naturnahen Umgebung. Trotz der Randlage sind alle wichtigen
Einrichtungen nur wenige Minuten entfernt. Ob Schule, Sportanlagen, Kindergarten oder
Einkaufsmoglichkeiten - alles ist bequem zu erreichen. Fir Pendler ist die Nahe zur A94
ein echtes Highlight, diese ist nur 5 Minuten entfernt. Das Haus selbst mit ca. 160 m2
Wohnflache besticht durch seine solide Bauweise und den gepflegten
Renovierungszustand. Eine neuwertige Heizung sorgt fir wohlige Warme, ein Kaminofen
im Erdgeschoss bietet zusatzlichen Komfort. Im Erdgeschoss geniel3en Sie ein
modernes, barrierefreies Bad und die groR3e Fensterfront mit Schiebetlr zur sonnigen
Sudterrasse. Die Fenster im Haus sind Uberwiegend als Dreischeibenverglasung
ausgefuhrt. Die Raumaufteilung im gesamten Haus ist durchdacht und grof3ziigig
gestaltet. Dies gilt insbesondere fiir das Obergeschoss mit zwei einladenden
Wohnbereichen und einem teilweise offenen Raumkonzept. Das Erdgeschoss ist
barrierefrei erschlossen und bietet Moglichkeiten zur Offnung der Raume. Der
eingewachsene Garten auf der Nordseite garantiert Privatsphére pur und einen herrlich
idyllischen Blick auf Altmihldorf. Die sonnige Terrasse auf der Stidseite mit neuwertiger
Uberdachung inklusive Markise ladt zum Verweilen ein. Die groRRziigige Terrassenfront
sorgt einerseits fur einen lichtdurchfluteten Wohn-/Essbereich, andererseits wirkt die
Terrassentberdachung gerade im Frihjahr und Sommer wie eine Erweiterung des
gemdutlichen Wohnzimmers. Wenn dann der wunderschoéne Garten zu bliihen beginnt,
kann man hier so richtig die Seele baumeln lassen. Zusatzlich verwéhnt Sie im
Obergeschoss ein groRer Balkon auf der Westseite mit einer fantastischen Aussicht und
atemberaubenden Sonnenuntergangen. Fir Ihre Fahrzeuge steht eine gro3zugige
Garage zur Verfligung, erganzt durch weitere Nutzflachen. Im Keller wurden samtliche
Fenster erneuert und im Dachgeschoss befinden sich umfangreiche zusatzliche
Nutzflachen, wobei das Dachgeschoss bereits sehr gut isoliert ist und Ausbaureserven
bietet. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich |hr eigenes Bild
von diesem Schmuckstiick zu machen. Im ersten Schritt bitten wir Sie um eine
schriftliche Anfrage (Immobilienportal, Homepage, E-Mail) mit Ihren vollstandigen
Kontaktdaten. Wir freuen uns auf lhre Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

Die Renovierungen und Modernisierungen im Uberblick

2002 - Ol-Heizung erneuert

2015 - Dachgeschoss und Dach isoliert

2015 - Fenster Kunststoff Dreifachverglasung (Ausnahme Wohnzimmer OG)
2015 - GroRRe Fensterfront zur Terrasse mit Schiebettr

2015 - Elektrischer Rollo Terrassenfenster

2015 - Terrasseniiberdachung Sudseite

2015 - Fliesenbelag Terrasse Sudseite

2015 - Bad im EG - altersgerecht, barrierefrei, modern

2015 - Dusche, Waschtisch, Badewanne im Bad OG

2017 - Wasserenthartungsanlage

2019 - Elektrisches Garagentor

2019 - Fassade gestrichen

2020 - Kaminofen EG

2020 - Elektrische Markise (Terrasse Sidseite)

2020 - Sicht- und Windschutz Terrasse Sudseite (zum ausziehen)

2020 - Insektenschutzgitter an allen Fenstern und mehrheitlich an den Fenstertliren
2021 - Kellerfenster erneuert und Insektenschutz an den Lichtschachten
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Alles zum Standort

Altmuhldorf ist ein Ortsteil der Stadt Muhldorf am Inn und befindet sich im Westen der
Stadt. Gepragt ist dieser durch seinen hohen Hiigel und die ebenfalls bewohnten
HugelstralRen, die einen wundervollen Ausblick Richtung Inn und Alpen bieten. In
Altmuhldorf befinden sich ful3laufig alle Einkaufsmoglichkeiten sowie weitere
Versorgungsmaoglichkeiten, Arzte, Kindertagesstatten und Sportmdglichkeiten. Bekannt
ist der Ortsteil auch flr seine renovierte gotische Kirche St. Laurentius und die
Kronwidlkapelle mit Heilwasser. Die hier beschriebene Immobilie befindet sich im unteren
Teil AltmUhldorfs. Hier erfreuen Sie sich an naturbelassenen Spazierwegen und kurzer
Wege zur Altstadt. Leben im Gleichgewicht zwischen Kultur und Natur Wer das
Spannungsfeld zwischen nattirlichem Charme und die direkte Nahe zur pulsierenden
Grol3stadt geniel3t, ist in Muhldorf am Inn inklusive des Landkreises goldrichtig. In der
Naturlandschaft Oberbayerns am Alpenfluss Inn liegt die kulturreiche Kreisstadt mit dem
attraktiven Umland — und bietet neben besonderer Lebensqualitat alle Annehmlichkeiten
fr harmonisches Wohnen und Leben. Stadt und Land — die Drehscheibe Oberbayerns
Weit Giber 100.000 Menschen leben im Landkreis Mihldorf am Inn und profitieren von
den vielseitigen Verkehrsanbindungen. Als Verkehrsknotenpunkt im Stadtedreieck
Minchen, Passau, Salzburg nehmen Stadt und Landkreis eine zentrale Rolle ein. Zu den
Hauptverkehrswegen zahlen mehrere StaatsstrafRen und zwei BundesstraRen (B12,
B15). Die Minchner City sowie der internationale Flughafen sind tiber die A94 in ca. 40
Minuten erreichbar. Der rege Schienenverkehr verbindet gleich mehrere
Metropolregionen miteinander. Familien mit Kindern sowie Menschen aller Generationen
finden in Mihldorf am Inn samtliche Schulformen und zahlreiche
Ausbildungseinrichtungen vor. Zudem werden am ortsansassigen Campus der
Hochschule Rosenheim die Studiengange Betriebswirtschaft, Maschinenbau, Pflege,
Padagogik der Kindheit und Jugend und soziale Arbeit angeboten. Mihldorf am Inn blickt
auf eine Uber tausendjahrige Geschichte zuriick. Typisch fur die Altstadt sind die
unverwechselbaren barocken Fassaden im Inn-Salzach-Stil. Aus der gesamten Region
zieht es zahlreiche Menschen hierher, um im historischen Zentrum das schéne Stadtbild
zu genielRen und ausgiebig zu shoppen. Durch die wunderschodne Erlebnislandschaft des
Muhldorfer Umlands fliel3t der Alpenfluss Inn. Das abwechslungsreiche, hligelige Terrain
mit Wiesen, Waldern und Feldern bietet Wanderbegeisterten optimale Bedingungen. Die
gesamte Chiemsee-Region und viele alpine Zentren sind unter einer Stunde Autofahrt zu
erreichen und gehdéren zu den attraktivsten touristischen Gegenden der Republik — bei
dem grolRen Freizeit-, Kultur- und Sportangebot wird jeder fiindig.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 19.2.2034.
Endenergieverbrauch betragt 142.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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:

Dany-Alexander Kessler

Katharinenplatz 8 Muhldorf am Inn
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




