Heldenstein

Stilvoll modernisiertes Architektenhaus in begehrter
Lage mit grandioser Fernsicht

CODICE OGGETTO: 23338018

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 759.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 241,13 m2 « VANI: 6.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 962 m2
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A colpo d'occhio

23338018 759.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 241,13 m? Kauferprovision

a due falde betragt 3,57 % (inkl.
. MwSt.) des

Previo accordo beurkundeten

6.5 Kaufpreises

4 2022

3

1975 Ammodernato

2 x superficie libera, massicclo

2 x Garage ca. 0 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
OEL 138.70 kWh/m2a
16.04.2031

E

Combustibile liquido
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

3,17% p.a.

335% pa. 346%pa
z age k |
finanziell in Frage kommt! o 3.09%pa.  317%pa

380% pa.  389%pa

nance.de
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_\ Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Planimetrie

N

SNTa

Tank
15.000 L

Ollager Keller

Heizung

Duschraum

Sauna-/
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Una prima impressione

Dieses beeindruckende, freistehende Architektenhaus befindet sich in einer der
schdnsten Lagen von Heldenstein am Rande einer absolut ruhigen Wohnsiedlung. Wer
gerne die Ruhe geniel3t, viel Natur und Grin in unmittelbarer Nachbarschaft schatzt und
trotzdem nicht auf kurze Wege fir die Dinge des taglichen Lebens verzichten méchte, ist
mit dieser reprasentativen Immobilie an der richtigen Adresse. In fuBlaufiger Entfernung
finden Sie alles, was Sie fur den taglichen Bedarf benétigen - Supermarkt, Backerei,
Gemeindeamt, Bank, Krippe, Kindergarten, Schule und Bushaltestelle. Dieses
Architektenhaus wurde 1975 auf einem ca. 938 m2 groRen Grundstiick in hochwertiger
Massivbauweise geplant und errichtet. Die Lage am Ortsrand ist auf3ergewdhnlich schdn
und bietet einen freien und unverbauten Blick auf den Glatzberg und die darunter
liegenden Wiesen und Felder. Hier kann man wirklich von Idylle sprechen. Mit einer
Wohnflache von iUber 240 m2, verteilt auf drei Geschosse, bietet dieses Haus
ausreichend Platz, aber auch architektonische Highlights. Durch das abgebdschte
Gelande zur Sudostseite ergeben sich bereits im Untergeschoss zwei helle Wohnrdume
fur unterschiedlichste Nutzungen, erganzt durch ein eigenes Duschbad. Das
Erdgeschoss bietet alle wichtigen Raumlichkeiten auf einer Ebene und neben dem
grof3en Schlafzimmer mit Masterbad, Kiiche mit Speisekammer, groRer Essdiele,
Abstellraum, Windfang und Géaste-WC ist sicherlich das Wohnzimmer mit Sichtdachstuhl,
Blick auf die Galerie im Obergeschoss, offener Kamin, FuBbodenheizung und einer
riesigen Fensterfront zur Stdterrasse das Wohnhighlight in diesem imposanten
Einfamilienhaus. Von allen Raumen auf der Stdseite des Hauses gelangt man auf die
herrliche Terrasse, die teilweise als Uberdachter Freisitz ausgefihrt wurde. Aber auch
das Obergeschoss bietet weitere Hohepunkte und komplettiert dieses prachtvolle Haus
mit einem weiteren Wohnraum, der Galerie tiber dem Wohnzimmer, einem weiteren
Duschbad, viel Stauraum, zwei Balkonen und einer kleinen, aber feinen Dachterrasse,
die als Dacheinschnitt mit Gaube ausgefihrt wurde und den ohnehin schon schénen
Ausblick auf den Garten noch kront. Die genaue Aufteilung und Anordnung aller Raume
entnehmen Sie gerne den beigefugten Grundrissen. Das Anwesen samt Aul3enanlage
wurde erst kirzlich von regionalen Handwerkern sehr hochwertig, liebevoll und
unaufdringlich im Stil der urspriinglichen Architektur renoviert und modernisiert und bietet
hohen Komfort gepaart mit stilvoller Architektur in bester Lage. Eine Besichtigung
vermittelt Thnen sicher den besten Eindruck von dieser wundervollen Immobilie und ist
nach Vereinbarung maglich. Bitte stellen Sie im ersten Schritt eine schriftliche Anfrage
(Immobilienportal, Homepage, E-Mail) mit Angabe |hrer vollstandigen Kontaktdaten. Wir
freuen uns auf Sie!
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Dettagli dei servizi

Uberblick zur Renovierung & Modernisierung (2020 bis 2022)

+ Neue Dacheindeckung mit ansprechendem Glattziegel

+ Unterkonstruktion inkl. Dachdammung (Aufsparrendammung) erneuert

+ Dachflachenfenster im Bereich Bad getauscht

+ Dachflachenfenster im Bereich der Galerie neu integriert

+ Zwei weitere Dachflachenfenster in der Dachkonstruktion bereits vorbereitet
+ Kamineinfassung

+ Spenglerarbeiten am Dach

+ Fassade und Untersichten renoviert

+ Samtliche Fenster und Fenstertiiren ausgetauscht (3-fach Verglasung)

+ Hausture mit Seitenteil komplett erneuert

+ Kellereingangstlire am Auf3enabgang

+ Neue Bodenbeldge im Obergeschoss und teilweise Untergeschoss
Designbdden im Landhausdielenformat (Biovinyl ohne PVC)

+ Schalter und Steckdosen erneuert

+ Samtliche Heizkorper ausgetauscht

+ Uberpriifung samtlicher Leitungen und Rohre

+ Komplettsanierung von Masterbad und Gaste-WC im EG

+ Erneuerung der Sanitareinrichtungen (Keramik) im UG und OG (2 Bader)
+ Garten und AuRenanlage komplett saniert

+ Terrasse neu angelegt

+ Heizung bereits 2008 inkl. Brenner erneuert

+ ..

Interessiert? Bitte stellen Sie im ersten Schritt eine schriftliche Anfrage (Immobilienportal,
Homepage, E-Mail) mit Angabe lhrer vollstandigen Kontaktdaten.

Wir freuen uns auf Sie!

und hier geht es zur virtuellen Besichtigungstour:
https://tour.ogulo.com/le65
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Tutto sulla posizione

Heldenstein ist eine Gemeinde mit knapp 3.000 Einwohnern und liegt ca. 60 km 6stlich
von Miinchen im oberbayerischen Landkreis Miihldorf am Inn. Umgeben von einer
malerischen Hugellandschaft und verkehrsglinstig gelegen, ist Heldenstein der ideale
Ort, um das Landleben zu geniel3en, ohne auf die Nahe zur Stadt verzichten zu mussen.
Uber die ausgebaute A 94 ist man in nur 35 Minuten in Miinchen und in einer
Viertelstunde in der Kreisstadt Muhldorf am Inn. Innerhalb des Ortes sind alle
Einrichtungen des taglichen Bedarfs fuRlaufig erreichbar. Ein groRer Supermarkt mit
integrierter Backerei versorgt Sie mit allem, was Sie brauchen. Zusétzlich bietet ein
Backerwagen auch am Wochenende frische Backwaren an. Fir Familien mit kleinen
Kindern bietet Heldenstein eine Kinderkrippe mit drei Gruppen, einen Kindergarten mit
vier Gruppen sowie Pekip-Kurse und Kinderturnen, um die Entwicklung der Kleinsten zu
fordern. AuRerdem befindet sich hier eine zweizligige Grundschule mit einer sehr gut
organisierten Mittagsbetreuung. Alle weiteren Schulen befinden sich in nahegelegenen
Orten wie Ampfing, Waldkraiburg, Gars am Inn und natirlich Mihldorf. Sportbegeisterte
kommen im SV Weidenbach auf ihre Kosten und treffen auf ein breites Angebot an
sportlichen Aktivitaten. Der Heldensteiner Weiher ist im Sommer ein beliebter Treffpunkt
fir Jung und Alt. Hier kann man sich abkihlen und ganztéagig die Sonne geniel3en.
Zusatzlich gibt es ein gemutliches Lokal mitten im Ort, wo Sie regionale Spezialitaten
probieren kénnen. In Haigerloh (Heldenstein) befindet sich ein weiteres sehr beliebtes
Lokal, das zu einem kulinarischen Ausflug einladt. Die nahegelegene Gemeinde Ampfing
ist mit dem Auto in nur 5 Minuten erreichbar (oder 15 Minuten mit dem Fahrrad) und
bietet weitere Einkaufsmoglichkeiten sowie eine hervorragende Zugverbindung. Der Zug
fahrt in der Hauptverkehrszeit halbsttindlich, sonst stiindlich und bringt Sie in nur 50
Minuten zum Bahnhof Minchen Ost. Entdecken Sie die Vorzige des Landlebens und
genielRen Sie gleichzeitig die Annehmlichkeiten der umliegenden Stadte. Leben im
Gleichgewicht zwischen Kultur und Natur Wer das Spannungsfeld zwischen natirlichem
Charme und die direkte Nahe zur pulsierenden GrofR3stadt genief3t, 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 fiir harmonisches Wohnen und Leben.
Stadt und Land — die Drehscheibe Oberbayerns Weit Gber 100.000 Menschen leben im
Landkreis Muhldorf 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
StaatsstralRen und zwei BundesstraRen (B12, B15). Die Munchner City sowie der
internationale Flughafen sind tber die A94 in ca. 40 Minuten erreichbar. Durch die




wunderschone Erlebnislandschaft des Muhldorfer Umlands verlauft der Alpenfluss Inn.
Das abwechslungsreiche, hiigelige 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 gehéren zu den
attraktivsten touristischen Gegenden der Republik — bei dem grof3en Freizeit-, Kultur- und
Sportangebot wird jeder flndig.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.4.2031. Endenergiebedarf
betragt 138.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1975. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

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




