Gars am Inn

Natur, Sonne und Gemitlichkeit — Ruhig wohnen
am grinen Ortsrand
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Willkommen in lhrem neuen Zuhause — ein charmantes Einfamilienhaus aus dem Jahr
1976, das solide Ziegelbauweise mit modernem Wohnkomfort verbindet. Auf einem
sonnigen und liebevoll angelegten Grundstiick von rund 560?m?2 bietet die Immobilie etwa
144?m2 Wohnflache, die lichtdurchflutet und durchdacht aufgeteilt sind. Besonders
reizvoll ist die naturnahe Lage, die Erholung direkt vor der Haustir ermdéglicht. Umgeben
von viel Griin kdnnen Sie hier den Alltag wunderbar entschleunigen — ideal fur alle, die
Ruhe und Natur lieben.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein zentraler Flur, von dem aus alle Raumen erreichbar
sind. Dazu zéhlen ein modernisiertes Badezimmer, ein separates Gaste-WC, eine
funktional geschnittene Kiiche sowie ein helles Wohnzimmer und ein weiteres vielseitig
nutzbares Zimmer. Sowohl das Wohnzimmer als auch dieses zusatzliche Zimmer bieten
Zugang zur Uberdachten Terrasse. Die kiirzlich erneuerten Fenster mit elektrischen
Rollladen sorgen fur angenehmen Komfort und viel Tageslicht. Im Obergeschoss
befinden sich drei weitere Zimmer, von denen zwei Zugang zu einem Balkon mit Blick in
den idyllischen Garten bieten. Ein zusatzlicher Abstellraum und ein weiteres WC runden
diese Ebene ab. Diese beiden Raume kdnnten auch zu einem weiteren Bad
zusammengefasst werden. Das Dachgeschoss, aktuell als Stauraum genutzt, bietet dank
Tageslicht und Dammung beste Voraussetzungen fir den Ausbau zu zusatzlichem
Wohnraum — sei es als Atelier, Gastezimmer oder privater Riickzugsort. Der vollstéandig
unterkellerte Bau verfiigt Gber drei groR3e, trockene Kellerraume sowie einen separaten
Heizungsraum. Die im Haus installierte Wasserenthartungsanlage sorgt fiir zusatzlichen
Komfort im Alltag. In den letzten Jahren wurde das Haus kontinuierlich modernisiert: Die
Gasheizung wurde 2019 erneuert, die Fassade 2020 frisch gestrichen, die Zufahrt 2021
hochwertig gepflastert. Im Jahr 2025 kamen eine neue Eingangstur sowie moderne
Fenster mit elektrischen Rollladen hinzu. Ein weiterer Pluspunkt ist die Moglichkeit, das
Haus mit geringem Aufwand in ein Zweifamilienhaus umzuwandeln — ideal fur
Mehrgenerationenwohnen oder zur teilweisen Vermietung. Der Garten mit liebevoller
Bepflanzung ist ein echtes Kleinod der Ruhe und Geborgenheit. Die tiberdachte
Natursteinterrasse ladt zu entspannten Stunden im Freien ein, und die moderne Garage
mit elektrischem Tor erganzt das Angebot perfekt. Dieses Haus ist mehr als eine
Immobilie — es ist ein Ort des Ankommens und Neuanfangs, der darauf wartet, mit Leben
geflllt zu werden. Durch einige Uberschaubare Renovierungsarbeiten lasst sich die
Immobilie kurzfristig mit etwas Aufwand in neuem Glanz prasentieren.

Uberzeugen Sie sich gerne von samtlichen Details und dem Potenzial dieser charmanten
Immobilie und vereinbaren Sie einen unverbindlichen Besichtigungstermin mit uns. Im
ersten Schritt bitten wir Sie um eine schriftliche Anfrage (iber das Immobilienportal,




unsere Homepage oder per E-Mail) mit Angabe lhrer vollstdndigen Kontaktdaten. Wir
freuen uns auf Ihre Nachricht!
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Eingebettet in die sanften Higel Oberbayerns, dort, wo sich die Natur von ihrer
friedlichsten Seite zeigt, liegt Gars am Inn — ein Ort, der Geschichte atmet und zugleich
den Blick offen in die Zukunft richtet. Der ruhige Lauf des Inns, der sich wie ein silbernes
Band durch die Landschatft zieht, verleiht dem Markt seinen unverwechselbaren
Charakter — malerisch, bodenstandig und voller Lebensqualitat.

Hier begegnen sich Tradition und Zeitgeist auf besondere Weise. Das historische Kloster
mit seiner barocken Silhouette, die liebevoll gepflegte Klostergartnerei und die
altehrwirdige Kirche in Au am Inn erzahlen von einer tief verwurzelten Kultur.
Gleichzeitig ladt die umliegende Natur — von Auwéldern bis zum Innradweg — dazu ein,
das Leben mit allen Sinnen zu geniel3en: sei es bei einer entspannten Fahrradtour,
einem Spaziergang am Flussufer oder beim einfachen Innehalten im Griinen.

Mit rund 4.000 Einwohnern bietet Gars eine lebensnahe Infrastruktur mit Herz. Bildung,
Betreuung und Nahversorgung sind hier nicht blof3 Schlagworte, sondern gelebte
Selbstverstandlichkeit. Familien finden ein sicheres, férderndes Umfeld, das ebenso von
modernen Einrichtungen wie von menschlicher Nahe gepragt ist.

Das Gemeindeleben pulsiert im Takt der Gemeinschaft: Musik, Sport, Kultur und gelebte
Nachbarschaft pragen das Miteinander — herzlich, engagiert, echt. Hier kennt man sich,
hier grif3t man sich — und man hilft einander.

Trotz der landlichen Idylle bleibt die Welt nicht fern: Die eingleisige Bahnstrecke
Rosenheim—Muhldorf durchquert das Gemeindegebiet, mit den Haltepunkten Gars-
Bahnhof und Mittergars. Dartber hinaus kreuzen sich im Ort die Staatsstral3e 2352 und
die von der BundesstraRe 12 kommende Staatsstral3e 2353, wodurch die Stadte Haag in
Oberbayern (ca. 10 Minuten) und Mihldorf (etwas Uber 20 Minuten) schnell zu erreichen
sind. Dies macht Gars am Inn zu einem charmanten Lebensmittelpunkt fur alle, die Ruhe
und Natur suchen, ohne auf Mobilitét verzichten zu wollen.

Wer die Balance zwischen landlichem Charme und der Nahe zur pulsierenden Grof3stadt
sucht, findet in Gars am Inn die ideale Umgebung. Die naturnahe Lage am Alpenfluss Inn
bietet nicht nur eine hohe Lebensqualitat, sondern auch alle Annehmlichkeiten fiir ein
harmonisches Wohnen, Arbeiten und Leben.

Gars am Inn ist mehr als ein Ort — es ist ein Gefuhl. Ein Ort zum Ankommen, zum
Bleiben. Zum Leben mit Tiefe, mit Weitblick und mit Herz.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 16.10.2033.

Endenergiebedarf betragt 187.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.
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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Dany-Alexander Kessler

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

www.von-poll.com
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