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Natur. Ruhe. Weite. — Grol3zluigiges Zweifamilienhaus
mit vielsaitigem Potenzial und traumhaftem Garten

Numero da propriedade: 26338009
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Numa vista ger al

26338009

ca. 254,54 m2
Telhado de sela
8

7

3

1990

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

795.000 EUR

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

2010

Sdlido

Terrago, WC de
hospedes, Lareira,
Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento por ch&o Consumo ener gético
radiante final
Pellet 89.00 kWh/m?2a
30.06.2034
C
Pellet-Fuelled 1989
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Uma primeira impressao

Natur. Ruhe. Weite. — Grol3ztigiges Zweifamilienhaus mit vielseitigem Potenzial und
traumhaftem Garten

Dieses charmante Zweifamilienhausin idyllischer Lage von Polling vereint grol3ztigiges
Wohnen, natur nahe L ebensqualitéat und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten auf besonders
harmonische Weise. Auf einem etwa 850 m2 gr of3en Eckgrundstiick gelegen und von
weitlaufigen Feldern umgeben, bietet die Immobilie eine seltene Kombination aus Ruhe,
Weitblick und Privatsphére. Dasim Jahr 1990 errichtete Haus verfligt Uber eine
beeindruckende Wohnflache von ca. 255 m2 und liber zeugt durch eine durchdachte,
grof3ziigige Raumaufteilung.

Bereitsdie grof3e Einfahrt mit Doppelgarage ver mittelt ein Geftihl von Komfort und
Weitlaufigkeit. Die Garageist so angelegt, dass man sie sowohl von der Vorderseite des
Hauses als auch Giber den Garten erreichen kann. Vom hinteren Ausgang der Garage fuhrt
ein direkter Weg zur Terrasse und damit unmittelbar in die Kiliche —besonder s praktisch
fur den Alltag. Das eingewachsene Grundstiick erstreckt sich tiber drei Seiten des Hauses.
Auf der Slidseite sorgt ein Lichtgraben fiir viel Helligkeit im Keller. Ein grof3er Garten mit
Gewachshaus unter streicht dieidyllische Atmosphare; dahinter schlief3en sich nur
unverbaute Felder und Natur an. Betritt man das Haus, befindet man sich zunéchst im
Treppenhaus, das direkten Zugang zu allen Etagen bietet. Geradeausfihrt jeweilseine
abschliel3bare Tur in den Wohnbereich des Erdgeschosses und des Ober geschosses, sodass
sich dasHaus ideal als Zweifamilienhaus mit zwei separaten Wohneinheiten und einer
zusatzlichen Einliegerwohnung im Ober geschoss nutzen lasst.

Im Erdgeschoss verbindet ein grof3zligiger Flur alle RGume miteinander. Die gerdumige
Klche verfligt Uber genligend Platz fir eine Essecke. Sowohl das angrenzende Wohnzimmer
alsauch die Kiiche haben direkten Zugang zur tiberdachten Terrasse, wodurch Innen- und
AulBenbereich harmonisch miteinander ver schmelzen. Abgerundet wird das Erdgeschoss
durch ein Schlafzimmer, ein grof3es Badezimmer mit Badewanne und Dusche, ein Gaste WC
sowie einen praktischen Lagerraum. Das Ober geschoss er 6ffnet inter essante Per spektiven
fur verschiedene Wohnkonzepte. Auch hier fiihrt das Treppenhaus geradeaus tiber eine
abschliebare Tir in den Wohnbereich dieser Etage. Die erste mdgliche Einheit umfasst
zwei individuell nutzbare Zimmer und ein Badezimmer. Uber eineweitere Tir gelangt man
in den zweiten Bereich mit einem weiteren Flur, Badezimmer, K liche sowie zwel flexibel
nutzbaren Zimmern. Von hier ausfuhrt der Zugang auf den sonnigen Sltidbalkon, der einen
wunder baren Blick Gber die umliegende L andschaft bietet.




Auch dasKeéllergeschossist grof3ziigig gestaltet. Die Doppelgarageist unterkellert und
schafft dadurch einen wunder baren Hobbyraum. Erganzt wird dieser Bereich durch einen
Heizungsraum, Tankraum, eine Waschkliche sowie einen Vorratsraum. Zwei weitere grof3e
Réaume mit Tagedlicht und wohnlicher Qualitét bieten vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten als
Gaéste- oder Arbeitsbereich.

DasHausverfugt Gber eine neuwertige Holz-Pelletheizung und wurde im Zuge einer
umfassenden ener getischen Sanierung im Jahr 2010 moder nisiert.

Diese Immobilie verbindet Raum, Ruhe und Natur zu einem Zuhause mit besonder er
Ausstrahlung —ein Ort, an dem man ankommt, durchatmet und das L eben in vollen Zligen
genielden kann.

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

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage!

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

https://tour.ogulo.com/QXY 6
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Tudo sobrealocalizacao

Die Gemeinde Polling im oberbayerischen Landkreis M thldorf am Inn zahlt rund 3.400
Einwohner und besticht durch ihre naturnahe Lagein einer ruhigen, abwechslungsreichen
Kulturlandschaft. Sanft ansteigende Wiesen, Felder und lichte Baumgruppen verleihen dem
Ort einelandlich gepragte Atmosphar e, gepragt von Beschaulichkeit und Bodenstandigkeit.

Trotz der Ruheist Polling verkehrsglinstig eingebettet: Die Kreisstadt M thldorf am Inn
erreicht man in wenigen Minuten, mit einem regionalen Angebot an Geschaften,
Versorgungseinrichtungen und Handwer ksbetrieben. Auch Altétting und Burghausen liegen
in angenehmer Nachbar schaft und bereichern das Umfeld durch historische Zentren,
kulturelle Angebote und regionale Einrichtungen. Uber StralRen und Wege sind diese Orte
sowie weiter entfer nte Regionen bequem erreichbar.

Das Ortsbild zeichnet sich durch gewachsene Strukturen aus: traditionelle Bauernhéfe,
gepflegte Wohnhauser und offene Blickachsen zur Landschaft verleihen Polling eine starke
regionale Identitat. Das Miteinander in den Nachbardoérfern und Weiler wird durch
Vereing, kirchliche Feste und gemeinsame Traditionen lebendig gehalten.

Die Umgebung bietet hohe Freizeitqualitat: Spaziergange und Badespald am Flossinger See,
Wanderungen entlang von Hirschbach und Griinbach oder auf dem Naturerlebnisweg
»Innaue’ am Inn pragen das Freizeitangebot. Kultur- und Sportangebote wie das Theater
im ,, Prambs-Stadl*, Vereine, Gasthauser und dasHotel ,, Ehringer Hof* runden das Angebot
ab. Wellnessmoglichkeiten, etwa die Kristall-Salzgr otte, laden zur Entspannung ein.

Polling verflgt Uber eine Grundschule und einen Kindergarten. Die zentrale L age zwischen
M uhldorf und dem Chemiedreieck macht den Ort fir Pendler und Familien attraktiv, mit
flexibler Anbindung an M inchen, Landshut und Rosenheim. Wirtschaftlich bietet die
Region gut erschlossene Flachen, aktive Forderung und Ansiedlungsmaoglichkeiten.

Poalling vereint l&ndliche Har monie, gelebte Gemeinschaft und attraktive Freizeit- und
Wirtschaftsangebote —ein Ort, an dem Ruhe, Authentizitéat und L ebensqualitét spurbar
sind.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Dany-Alexander Kessler

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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