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Ein Ort voller Licht und Raum: Idyllisches
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
Gartenzauber
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A colpo d'occhio

26437004-1
ca. 256 m2
aduefalde
9

7

3

1973

2 x superficielibera, 2
x Garage

549.000 EUR
Casa unifamiliare

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

Curato

massiccio
Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso

comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

Olio Attestat_o Prestazione
14.02.2036 Energetica

237.30 kWh/m?2a

G

Combustibile liquido
1973
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Sentafzimmer

Spielzimmer

Waschkiche

Tankraum

Lageriaum

Heizungsiaum
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Una prima impressione

Ein Ort voller Licht und Raum: Idyllisches Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
Gartenzauber

In einer begehrten und ruhigen Lage von Winhdoring erwartet Sie dieses besonder e Anwesen
mit einem Ar chitektenhaus aus dem Baujahr 1972 — ein Haus mit Charakter, Grof3zuigigkeit
und einer Atmosphare, die man heute nur noch selten findet. Auf einem liebevoll
eingewachsenen Grundstiick von ca. 897 m2 entfaltet sich eine Wohnwelt mit rund 256 m?
Wohnflache, die Raum flr Familie, Gaste, Hobbys und individuelle L ebenskonzepte bietet.

Daswunderbar geschnittene Grundstiick umrahmt das Haus auf drel Seiten und 6ffnet sich
zur sonnigen Sidseite. Hier genief3en Sie einen idyllischen Garten mit Teich und Gartenhaus
—ein kleines Par adies, das mit viel Hingabe gestaltet wurde. Eine Uberdachte Terrasse
vervollstandigt das kleine Natur par adies.

Bereitsbeim Betreten des Hauses spiiren Sie die besonder e Handschrift: viel Holz, ein
offenes Raumkonzept und beeindruckende Deckenhdhen schaffen eine war me, einladende
Atmosphére.

Die Dieleim Eingangsbereich heildt Sie freundlich willkommen. Linker Hand befindet sich
eine abgeschlossene Einliegerwohnung mit Flur, Badezimmer, K iche sowie einem Wohn-
/Schlafzimmer mit grof3er Fensterfront zum sonnigen Garten —ideal fur Gaste,
Familienangehdrige oder zur Vermietung.

Uber einen zweiten Windfang mit Gar derobe und Géaste-WC gelangen Siein den
lichtdurchfluteten Wohnbereich. Die hohen Decken reichen bisins Ober geschoss, wo die
Galerie elegant herabblickt und dem Raum eine beeindruckende Offenheit verleiht. GrolRe
Fensterflachen und die Glasschiebetir zur Uberdachten Terrasse sorgen fir flieRende
Uber gange zwischen Innen und AuRen.

Angrenzend befindet sich die Kiiche mit einem charmanten Essplatz und einer praktischen

Speisekammer. Ein weiteres Zimmer auf dieser Ebene eignet sich hervorragend als
Lesezimmer oder Buro.

Im Obergeschoss erwartet Sie eine Galerie mit vier vielseitig nutzbaren Zimmern. Eines
davon bietet Zugang zum Ostbalkon — perfekt fur die Morgensonne. Ein grof3ziigiges




Badezimmer mit Dusche und Badewanne sowie ein separates WC erganzen diese Etage. Die
Raumaufteilungist ideal fiir Familien oder individuelle Wohnkonzepte.

Das Unter geschoss tiberrascht durch den grof3zligigen Lichtgraben mit aul3er gewohnlich viel
Tagedlicht und bemerkenswerter Grof3e. Hier finden Sie ein Badezimmer mit Dusche, einen
Gaste- oder Arbeitsraum, eine Waschkiche sowie einen grof3en Hobbyraum mit direktem
Gartenzugang Uber eine Aul3entreppe. Erganzt wird das Raumangebot durch
Heizungsraum, Tankraum und L agerflache. Dank der Helligkeit und Raumstruktur bietet
sich hier sogar die Mdglichkeit zur Einrichtung einer weiteren Einlieger wohnung.

Eine Doppelgar age sowie eine grof3ziigige Einfahrt sorgen fir bequeme Parkmdglichkeiten.
Der Zugang zur Garageist sowohl von der Hauseingangsseite als auch von der Slidseite des
Gartens moglich — dur chdacht und alltagstauglich.

Dieses Anwesen ver eint ar chitektonische Besonder heit, viel Platz und eine traumhafte
Gartenidyllein gefragter Lage—ein Haus mit Seele fir Menschen, die Raum und

L ebensqualitat schatzen.

Uber zeugen Sie sich selbst — gerne stellen wir Ihnen dieses besonder e Objekt personlich vor.
Bitte senden Sie uns hierfir eine schriftliche Anfrage (Uber dasImmobilienportal, unsere
Homepage oder per E-Mail) unter Angabe I hrer vollstdndigen K ontaktdaten.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage!

Hier geht es zur virtuellen Besichtigungstour (360° Rundgang in der Immobilie):

https://tour.ogulo.com/hXne
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Dettagli dei servizi

Veranderungen und Modernisierungen im Laufe der Jahre
Aulenbereich:

- Neues Garagentor an der Doppelgarage - 2025

- Teich erneuert - ca. 2022

- Dacheindeckung und Kaminsanierung - ca. 2015

- Fenster Westseite sowie Kellerfenster Slidseite - ca. 2015
Einliegerwohnung im Erdgeschoss:

- Bodengleiche Dusche und Sanitérausstattung - ca. 2010

- Parkettboden und Kuche - ca. 2010

- Elektrische Rollladen Sidseite - ca. 2015

Erdgeschoss (Hauptwohnung):

- Gaste-WC mit neuer Toilette und Waschbecken - ca. 2010

- Schreinerkiche - ca. 1995

- Elektrische Rollladen Sitidseite und Terrassentire - ca. 2015
- Neuer Pelletofen und Kamin erneuert - ca. 2022

Ober geschoss:

- Komplette Sanitarausstattung im grof3en Bad sowie im separaten WC - ca. 2013
Unter geschoss:

- Duschbad - ca. 1995
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Tutto sulla posizione

Eingebettet in die sanften Hlgel und griinen Wiesen Ober bayerns préasentiert sich
Winhoring als ein idyllischer Riickzugsort mit zeitgemafer Lebensqualitéat. Hier treffen
Naturverbundenheit, Ruhe und ein Hauch landlicher Romantik auf moder ne I nfrastruktur
und eine hervorragende Anbindung an die Region. Die Gemeinde besticht durch ihren
charmanten dorflichen Charakter, der zugleich Raum fur individuelle L ebensentwuirfe und
neue Wohnkonzepte bietet.

DielLageist ideal: In wenigen Minuten erreichen Sie die Kreisstadt Altotting sowie
Mahldorf am Inn, die ein vielfaltiges Angebot an Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie,
Kultur und medizinischer Versorgung bereithalten. Gleichzeitig profitieren Berufspendler
von der optimalen Verkehrsanbindung an das Uberregionale Straf3ennetz und den
oOffentlichen Nahverkehr. Trotz der Nahe zu urbanen Zentren bewahrt Winhoring seine
Ruhe und natirrliche Umgebung — ein Ort, an dem man durchatmen kann, ohne auf
Komfort verzichten zu missen.

Winhoring begeistert durch seine landschaftliche Vielfalt: sanfte Felder, idyllische Walder
und der malerische Verlauf desnnsladen zu Spazier gangen, Radtouren und
Naturerlebnissen ein. Das aktive Vereinsieben und lokale Traditionen schaffen ein starkes
Gemeinschaftsgefihl und fordern ein harmonisches Miteinander. Hier entstehen

L ebensrdume, die Familien, Ruhesuchende und Ber ufstétige gleicher mal3en ansprechen.

Wer nach einem Zuhause sucht, das sowohl Gebor genheit als auch Per spektiven bietet,
findet in Winhoring den perfekten Ort. Die Kombination aus landlicher 1dylle, moder ner
Erreichbarkeit und einer leisen, charmanten Romantik macht diesen Standort zu einem
einzigartigen Platz zum Ankommen, Wohlfiihlen und L eben —heute und auch in den
kommenden Jahren.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Dany-Alexander Kessler

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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