Muhldorf am Inn

Altbaucharme trifft Moderne: Die pure Eleganz einer
meisterhaft sanierten Stadtvilla
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KAUFPREIS: 747.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 171 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 480 m2
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Auf einen Blick

23338039
ca. 171 m2?
04.04.2024
6

3

2

1932

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

747.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

Massiv
ca. 69 m2

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

Fussbodenheizung BEDARF

GAS 83.70 kWh/m?2a
C

18.04.2033

Gas
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Ein erster Eindruck

Die von uns angebotene Stadtvilla, ein zeitloses Juwel aus dem Jahr 1932, prasentiert
sich nach einer umfassenden Sanierung inkl. hybridem Heizungssystem
(Warmepumpe/Gasheizung) in einer neuen Dimension zeitloser Eleganz. Hier
verschmelzen der nostalgische Charme der vergangenen Epoche und zeitgemal3er
Wohnkomfort zu einer harmonischen Symbiose. Das Anwesen erhebt sich stolz auf einer
groRzligigen Grundstiicksflache von ca. 480 m2 und beeindruckt mit einer intelligenten
Raumaufteilung, die insgesamt 171 m2 Wohnflache bietet. Wer gerne den Charme eines
Stadthauses in guter Wohnlage genief3t, Natur und Grin in der Umgebung schatzt und
trotzdem auf kurze Wege fur die Dinge des taglichen Lebens und stadtisches Flair nicht
verzichten mochte, ist bei dieser Immobilie goldrichtig. An den Stadtplatz von Mihldorf
gelangen Sie nach einem gut 10-minttigen FulBmarsch, zum Bahnhof sind es weniger als
1,5 km und die Anschlussstelle der A94 befindet sich 11 km entfernt. Dieses Stadthaus
wurde nicht einfach renoviert, sondern durch den Einsatz moderner Technologien und
hochwertiger Materialien nahezu in einen Neubaustandard transformiert. Die umfassende
Sanierung beinhaltet unter anderem eine neue Verrohrung, Haustechnik, Fenster und
Turen. Die Innenausstattung besticht durch hochwertige Parkett- und Fliesenbdden, ein
durchdachtes Lichtkonzept mit Deckenspots und ansprechende Badgestaltungen. Hier
wurde kein Detail vernachlassigt, um lhnen ein Wohnambiente auf hohem Niveau zu
bieten. Blickfang im Eingangsbereich des Hauses ist definitiv die liebevoll aufgearbeitete
Originaltreppe. Der grof3ziligige, offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet aber das
Herzstlick des Erdgeschosses. Ein grof3es, mit FulRbodenheizung ausgestattetes Bad
komplettiert diese Etage. Die gut geschnittenen Schlafraume verteilen sich auf das
Obergeschoss, wahrend ein groR3es Dachgeschossstudio mit Dachbalken eine flexible
Raumnutzung erlaubt. Ein gro3er Keller mit Abstell- und Hobbyraumen sowie eine
Abstellkammer im Erdgeschoss runden das Raumangebot ab. Die Au3enanlagen
prasentieren sich ebenso ansprechend wie das Interieur. Eine absolut grol3ziigige
Terrasse mit knapp 40 m2 und der gro3zligige Garten ermoglicht Ihnen den Sommer in
vollen Zigen zu geniel3en — sei es durch einen Poolbau oder beim Sonnenbaden — der
eingewachsene Garten bietet auf jeden Fall Privatsphére. Die Immobilie bietet nicht nur
eine Garage mit elektrischem Tor, sondern auch zwei Wallboxen fiir Elektrofahrzeuge
sowie zwei AulRenstellplatze. Dieses Anwesen, das im Jahr 1932 massiv erbaut wurde,
erstrahlt dank der Sanierung und Modernisierung von 2021 und 2022 in einem nahezu
neuwertigen Zustand. Haben wir Ihr Interesse geweckt? Besichtigen Sie ihr neues
Zuhause und lassen Sie sich von dieser einzigartigen Stadtvilla verzaubern. Im ersten
Schritt bitten wir Sie um eine schriftliche Anfrage (Immobilienportal, Homepage, E-Mail)
mit Angabe lhrer vollstandigen Kontaktdaten!
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Ausstattung und Detalils

Sanierungsbeschreibung:

Dachgeschoss

+ Ausbau mit Trockenbau

+ Dammung des Dachs

+ zwei neue Dachflachenfenster

Heizungsinstallation und Ausstattung

+ Neues hybrides Heizsystem bestehend aus:

Gasheizung mit neuem Heizkessel und Luftwarmepumpe

+ Elektrische FulRbodenheizung in den Badern

+ Neuinstallation Heizungsleitungen

Sanitarinstallation und Ausstattung

+ Neuinstallation Wasserleitungen

+ Kalt- und Warmwasseranschlisse in Kuche, Badern, Gaste-WC und Waschraum
+ Kaltwasseranschliisse im Aul3enbereich

+ Markenarmaturen und -auslasse in chrom

+ Markenwaschtische und -spiegel

Elektroinstallation und Ausstattung

+ neue Elektroverteilung inkl. Absicherung

+ Lichtkonzept im gesamten Haus inkl. Aul3en- und Fassadenbeleuchtung
+ Videosprechanlage mit mehreren Endgeraten

+ Lichtschalter, Steckdosen, Medienboxen in weif3

+ Einbau- und Aufbauspots

+ SAT-Anlage

Bodenbelage

+ Bodenaufbau im gesamten Haus

+ Parkett (Landhausdiele) im Wohn-/Essbereich sowie im Dachgeschoss
+ Design-Vinylboden in den Schlafzimmern

+ GroR3formatige Fliesen in Eingangsbereich, Kiiche und Bédern
+ Fliesen im Kellergeschoss

Neugestaltung Grundriss

+ Entfernung Wand Kiiche/Essbereich

+ Einbau Stahltrager

Fassade

+ zweimaliger Anstrich

+ Beleuchtung

Trockenbau




+ diverse Verkofferungen

+ Abhéangen diverser Decken

Teppenhaus

+ Teiloffnung

+ Aufarbeitung Treppe (Schleifarbeiten, Lackierung)
+ Einbau Milchglasscheibe

Innenwénde

+ geglatteter Kalk-Gipsputz

+ Einbau von Geweben und Putzprofilen

+ Neuanstrich aller Innenraume

Haustur

+ Aluminium-Haustur

+ 4-fach Verglasung

+ Riegelhakenschlof3 3-fach mit 2 Schwenkhaken und einem Hauptriegel
2 Bolzensicherungen im oberen und unteren Bereich
InnentUren

+ Neue Turstocke

+ Neue Turblatter mit Kassetten

+ Farbe: weil3

Fenster

+ Farbe innen: weil3

+ Farbe auf3en: anthrazit

+ Zweifachverglasung

+ Neue Rollladen aus Aluminium, anthrazit, elektrisch
Garage

+ Elektrisches Garagentor

+ 2 Wallboxen fur E-Fahrzeuge

+ Steckdosen

+ Dachrinne

+ Bodenversiegelung

Aul3enanlagen

+ Vorbereitung Lehrrohre

+ Neuanlage Terrasse sowie Weg um das Haus

+ Neugestaltung des Vorplatzes/Zugangsbereich zum Haus
+ Rohdungsarbeiten

+ Neuanlage Sickergrube fur Dachwasser

+ neuer Stabmattenzaun

+ Aufarbeitung Gartenmauer

Hier geht es zum 360° Rundgang (virtuelle Besichtigung):
https://tour.ogulo.com/paO0
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Alles zum Standort

Wer es gerne ruhig mag, die Nahe zur Stadt jedoch nicht missen méchte, ist hier
goldrichtig. Gelegen im Osten von Muhldorf, erfreuen sich die Bewohner hier an einer
schonen und beschaulichen Stadtrandlage. Hier lasst es sich sehr ruhig leben, umgeben
von Natur aber unweit von diversen Sport- und Freizeitmdglichkeiten,
Einkaufsmoglichkeiten, Kindertageseinrichtungen, Schulen, Arzten und Dienstleistern.
FuRRlaufig eine Minute von der Stadtvilla entfernt befindet sich eine Backerei, wie auch die
Bushaltestelle. Mittels eines 10-minttigen FuBmarsches kommen Sie an den Stadtplatz
von Miuhldorf, auch der Bahnhof liegt nur 1,5 km entfernt. Nach Tdging gelangen Sie in 5
Autominuten. Die knapp 11 km entfernte Anschlussstelle zur A94 ist ebenfalls ein klarer
Pluspunkt. Wer das Spannungsfeld zwischen natirlichem Charme und der direkten Nahe
zur pulsierenden Grof3stadt genief3t, fuhlt sich in Mihldorf am Inn inklusive des
Landkreises gleich heimisch. 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. Weit tiber
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 Landkreis Muhldorf am Inn gehdrt mit seiner Branchenvielfalt zu
den dynamischsten Wirtschaftsregionen Bayerns. Familien mit Kindern sowie Menschen
aller Generationen finden in Mihldorf am Inn séamtliche 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 an 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 geniefl3en und ausgiebig zu shoppen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 18.4.2033. Endenergiebedarf
betragt 83.70 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1932. Die Energieeffizienzklasse ist C.
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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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




