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Gars am Inn

Wohnoase im Grinen: Stilvolles Wohnen mit viel
Platz und Natur pur

VP azonosité: 24338030

VETELAR: 673.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 171,66 m2 « SZOBAK: 6 « FOLDTERULET: 771 m2
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Attekintés

24338030

ca. 171,66 m?2
Nyeregteto

6

4

2

1996

1 x Felszini
parkoléhely, 1 x
Garazs

673.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

Karbantartott

Terasz, Vendég WC,
Kert / kbzos
hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Olaj Energetikai

13.01.2035 tanusitvany
155.40 kWh/m2a
E

Olaj
1996
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Heizung

Ollager
1500 L

1500 L
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Az elso benyomas

Naturnahes Familienidyll: Stilvolles Wohnen mit viel Platz und Natur pur

Dieses charmante Einfamilienhaus liegt in einer ruhigen Anliegerstralle am griinen
Ortsrand von Gars und bietet auf einem grof3zuigigen Grundstiick von ca. 771 m2 eine
Wohnflache von knapp 172 m2. Die unmittelbare Nahe zur bewaldeten Umgebung sorgt
fur eine idyllische und ruhige Lage — ideal fur Familien und Naturfreunde, die einen
harmonischen Rickzugsort mit guter Anbindung schéatzen.

Das architektonisch ansprechende Haus lUberzeugt durch eine durchdachte und
groRzligige Raumaufteilung mit insgesamt sechs Zimmern, darunter zwei kleine und zwei
grof3e Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer.

Erdgeschoss:

Der elegante Eingangsbereich mit Erker, praktischer Garderobe und Windfang empfangt
Sie einladend. Von hier aus gelangen Sie ins grof3ziigige Erdgeschoss oder lber eine
Treppe in die erste Etage. Der offene Wohn- und Essbereich beeindruckt mit einem
stilvollen Raumteiler, der die Bereiche optisch trennt, ohne das offene Konzept zu
beeintrachtigen.

Die separate Kiiche grenzt an den lichtdurchfluteten Erker, der als Essbereich dient, und
bietet direkten Zugang zur sonnigen Sidterrasse. Diese |adt mit ganztagiger Sonne und
herrlichem Blick ins Griine zu entspannten Stunden im Freien ein. Die Terrasse erreichen
Sie auch direkt Uber den geschmackvollen Wohnbereich. Ein modernes Duschbad mit
Gaste-WC sowie zwei weitere Zimmer, die vielseitig nutzbar sind, komplettieren das
Raumangebot im Erdgeschoss.

Obergeschoss:

Im Obergeschoss erwartet Sie ein besonders grof3es Kinderzimmer mit ca. 27 m?, das
durch einen eigenen Balkon zusatzlichen Komfort bietet. Das ebenfalls sehr geraumige
Elternschlafzimmer sorgt fur Erholung und Ruhe. Auch hier findet sich ein eigener Balkon
auf dem Steherker mit gro3er Fensterfront, die fir viel Licht und eine angenehme
Atmosphare sorgt. Das Masterbad besticht ebenfalls durch Grof3e und Komfort und
rundet neben einem separaten WC das Raumangebot im Dachgeschoss ab.

Keller und AuR3enbereich

Das vollunterkellerte Haus bietet reichlich Nutzflache: Ein gro3er Hobbyraum, ein
Abstellraum, ein Wasch- und Vorratsraum sowie der Heizungsraum lassen keine
Winsche offen. Die gerdumige Doppelgarage, die ebenfalls unterkellert ist, bietet nicht




nur Platz fir Fahrzeuge, sondern auch Raum fir eine kleine Werkstatt oder zusatzliche
Lagerflachen.

Eine Gartenhiitte an der westlichen Grundstlicksgrenze schafft zusatzlichen Stauraum
und eignet sich ideal fiir Gartenutensilien oder fur die kleine Gartenparty.

Der liebevoll gestaltete Garten rund ums Haus ladt zum Spielen, Entspannen und zur
Gestaltung einer griinen Oase ein.

Fazit — Ein Zuhause zum Wohlfiihlen und Entschleunigen

Mit seiner naturnahen Lage, der ruhigen Umgebung und dem grof3ziigigen Platzangebot
ist dieses Einfamilienhaus der perfekte Ort flr Familien oder alle, die ein stilvolles
Zuhause inmitten der Natur suchen.

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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Minden a helyszinrol

Die malerische Marktgemeinde Gars am Inn, eine der grofiten Flachengemeinden im
Landkreis Muhldorf am Inn, liegt idyllisch im Herzen Oberbayerns. Sie grenzt im Siden
an den Landkreis Rosenheim und im Sidosten an den Landkreis Traunstein, was sie zu
einem attraktiven Wohnort in unmittelbarer Nahe zur Natur macht.

Gars am Inn ist reich an kulturellen Sehenswirdigkeiten, darunter die beeindruckende
Klosterkirche der Redemptoristen mit ihrer eigenen Klostergartnerei sowie die
Klosterkirche in Au am Inn. Ein weiteres Highlight ist die Innwerksiedlung, die den
Charme der Region unterstreicht. Der beliebte Innradweg, der durch die Gemeinde
verlauft, zieht jahrlich zahlreiche Radfahrer an und bietet hervorragende Mdglichkeiten fur
Freizeitaktivitaten in der Natur.

Mit etwa 4.000 Einwohnern verfiigt Gars am Inn Uber eine gute Infrastruktur. Die
Gemeinde ist mit zwei Supermérkten ausgestattet, die die Bewohner mit frischen
Lebensmitteln versorgen. In der Grund- und Hauptschule werden neben dem
Hauptschulabschluss auch M-Ziige angeboten, die den Schilern den Weg zur mittleren
Reife eroffnen. Das Kinderhaus St. Antonius bietet eine liebevolle Betreuung fur Kinder
im Alter von 0 bis 6 Jahren in Krippen- und Kindergartengruppen.

Fur eine aktive Gemeinschaft sorgen zahlreiche Vereine, darunter ein Sportverein,
Musik- und Gospelvereine sowie Eltern-Kind-Gruppen und verschiedene
Nachmittagstreffs. Diese Vielfalt an Freizeitangeboten ermdglicht es Jung und Alt ihre
Hobbys in einem geselligen Umfeld zu pflegen.

Verkehrstechnisch ist Gars am Inn optimal angebunden. Die eingleisige Bahnstrecke
Rosenheim—Muhldorf durchquert das Gemeindegebiet, mit den Haltepunkten Gars-
Bahnhof und Mittergars. Dartber hinaus kreuzen sich im Ort die Staatsstraf3e 2352 und
die von der Bundesstral3e 12 kommende Staatsstral3e 2353, wodurch die Stadte Haag in
Oberbayern (ca. 10 Minuten) und Mihldorf (etwas iber 20 Minuten) schnell zu erreichen
sind.

Wer die Balance zwischen landlichem Charme und der Nahe zur pulsierenden GroRRstadt
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.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 155.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Dany-Alexander Kessler

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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