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Winhoring / Burg

Reprasentative Landhausvilla in bester Lage mit
Panorama-Ausblick

Objektnummer: 25338002

KAUFPREIS: 796.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 276,13 m2 « ZIMMER: 9 » GRUNDSTUCK: 765 m?
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Objektnummer: 25338002 - 84543 Winhéring / Burg

Auf einen Blick

25338002 796.000 EUR

ca. 276,13 m? Landhaus

Satteldach Kauferprovision

9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten

4 Kaufpreises

1982 Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon

3 x Freiplatz, 2 x
Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Ol 119.33 kWh/m2a
01.04.2035 D

Ol 1980
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Ein erster Eindruck

Inmitten der idyllischen Landschaft zwischen Isen- und Inntal, an einem sonnigen
Sudhang gelegen, erwartet Sie diese exklusive Villa im dezent bayerischen Landhausstil
— ein Ruckzugsort fir Menschen mit Sinn fir Qualitat, Gro3zlgigkeit und naturnahes
Wohnen. Das im Jahr 1982 fertiggestellte Anwesen besticht durch héchste Bauqualitét,
exquisite Ausstattung und einen hervorragenden Erhaltungszustand. Eingebettet in eine
grine, park&hnliche Umgebung, vermittelt die Immobilie das Gefiihl, mitten im Griinen zu
leben — fernab vom Trubel, aber dennoch gut angebunden.

Mit insgesamt neun Zimmern, darunter sechs bis sieben mdgliche Schlafzimmer, vier
Badezimmern, drei Kiichen sowie grof3ztigigen Wohn- und Essbereichen, bietet das
Haus vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Ob als grof3zuigiges Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung, als Mehrgenerationenhaus oder kinftig auch als Mehrfamilienhaus —
das Potenzial dieser Immobilie ist au3ergewdhnlich. Und sollte das noch nicht reichen,
halt das Dachgeschoss zusatzliche Ausbaureserven bereit.

Dank der besonderen Lage auf einem sanften Hang bietet die Landhausvilla neben einer
herrlichen Panorama-Aussicht ein faszinierendes Raumkonzept mit cleverer Nutzung der
Topografie: Wahrend sich das Erdgeschoss auf der Eingangsseite befindet, 6ffnet sich
die Sldseite des Hauses aufgrund der Hanglage bereits im Untergeschoss ebenerdig
zum Garten hin — mit direktem Zugang zur sonnigen Terrasse. Diese Ebene fungiert
dadurch quasi als zweites Erdgeschoss und sorgt fur lichtdurchflutete Raume mit einem
ganz besonderen Wohngefiihl. Das eigentliche Erdgeschoss liegt hangseitig im oberen
Bereich und bietet direkten Zugang zu einem umlaufenden Balkon inkl. Loggia und
herrlichem Weitblick.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein reprasentatives Wohn- und Esszimmer mit
herrschaftlichem, offenem Kamin und Zugang zum Balkon, eine separate Kiiche, ein
Hauswirtschaftsraum, ein Gaste-WC sowie ein vollstandiger Einliegerbereich mit
Wohnkiche, Wohn- bzw. Arbeitszimmer — ebenfalls mit Zugang zum Balkon —, einem
Schlafzimmer und einem eigenen Badezimmer. Im Obergeschoss befinden sich zwei
weitere Schlafzimmer, jeweils mit Balkonzugang, ein grof3zlgiges Arbeitszimmer, ein
stilvolles Badezimmer sowie eine Ankleide.

Im Untergeschoss bieten sich weitere Wohnmaoglichkeiten: Neben einer stimmungsvollen
Wohndiele, einem Hobbyraum und einem Werkraum mit Garagenzugang befinden sich
hier zwei Schlafzimmer mit direktem Terrassenzugang, ein gro3ziigiges Badezimmer
sowie ein Gaste-WC mit Dusche. Eine Etage tiefer liegen der Heizungs- und




Wirtschaftsraum sowie zwei Lagerrdume. Eine elegant geschwungene Marmortreppe
verbindet alle Ebenen des Hauses.

Die Ausstattung lasst keine Wiinsche offen: Hochwertige Bodenbelage aus Marmor,
Parkett und Fliesen unterstreichen den edlen Charakter des Hauses. Zwei Balkone, eine
Uberdachte Loggia sowie zwei Tiefgaragenstellplatze und drei Auf3enstellpléatze runden
das Angebot ab.

Diese Landhausvilla Gberzeugt auf ganzer Linie — durch ihre Lage, ihre Qualitat, ihren
Zustand und ihr auRergewohnliches Potenzial. Ob fir anspruchsvolles Wohnen oder als
langfristige Investition — hier erdffnen sich Mdglichkeiten, wie man sie nur selten findet.

Lassen Sie sich bei einer persénlichen Besichtigung vom Charme und der Klasse dieses
besonderen Anwesens begeistern.

Interesse geweckt?

Im néachsten Schritt bitten wir Sie, eine schriftliche Anfrage (liber Immobilienportal,
Homepage oder E-Mail) mit Ihren vollstdndigen Kontaktdaten zu senden. Gerne treten
wir anschlieend mit Thnen in direkten Kontakt, um gemeinsam lhr neues Zuhause zu
entdecken.

Wir freuen uns auf lhre Anfrage!
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Winhoéring mit dem landlich gepragten Ortsteil Burg liegt im 6stlichen
Oberbayern im Landkreis Altétting und gehdért zur malerischen Inn-Salzach-Region —
einer Kulturlandschatft, die fir ihre sanften Higel, weiten Felder, Flussauen und
charmanten Dorfer bekannt ist. Hier vereinen sich naturnahe Erholung und moderner
Lebenskomfort auf ideale Weise. Die Lage zwischen den Stadten Altétting (ca. 5 km
entfernt) und Muhldorf am Inn (ca. 10 km entfernt) gewéhrleistet eine hervorragende
regionale Vernetzung. Dank der nahegelegenen Autobahn A94 (Miinchen—Passau)
besteht eine schnelle Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz — die Fahrtzeit nach
Minchen betragt rund eine Stunde. Erganzt wird die Verkehrsinfrastruktur durch einen
eigenen Bahnhof mit regelmafRigen Zugverbindungen.

Der Ortsteil Burg liegt eingebettet in eine griine, ruhige Umgebung mit weitem Blick Uber
die landliche Kulturlandschaft. Wiesen, Felder und kleine Walder pragen das Bild — ein
idealer Ruckzugsort fur alle, die das Leben im Einklang mit der Natur suchen. Zahlreiche
Rad- und Wanderwege filhren durch die reizvolle Umgebung und laden dazu ein, die
Natur in ihrer ganzen Vielfalt zu erleben — sei es beim gemiitlichen Spaziergang entlang
der Isen, bei einer Radtour durchs Inntal oder beim Entspannen an einem der
nahegelegenen Weiher. In unmittelbarer Nahe bieten sich vielfaltige Moglichkeiten flr
Outdoor-Aktivitaten — sei es Sport, Reiten, Angeln oder einfach das Geniel3en der Stille
und Weite.

Trotz der landlichen Idylle muss auf nichts verzichtet werden: Die Gemeinde Winhéring
verfiigt Uber eine ausgezeichnete Nahversorgung mit Supermarkten, Arzten, Apotheken,
Banken sowie gemdutlicher Gastronomie. Familienfreundlichkeit wird hier
grof3geschrieben — mit Kindertagesstatten, einer Grundschule, einem lebendigen
Vereinswesen und einer aktiven Dorfgemeinschaft. Weiterfihrende Schulen und
zahlreiche Freizeitangebote finden sich in den Nachbarstadten Alt6tting, Muhldorf und
Burghausen.

Auch wirtschaftlich ist die Region gut aufgestellt. Die N&ahe zu namhaften Arbeitgebern —
etwa im Chemiepark Burghausen — sowie eine gesunde Struktur mittelstandischer
Unternehmen in der Umgebung sorgen fir Stabilitat und attraktive berufliche
Perspektiven. Der Bedarf an Wohnraum ist entsprechend konstant, was Winhoring/Burg
auch langfristig zu einem gefragten Wohnstandort macht. Winhoéring mit dem Ortsteil
Burg vereint die Qualitaten des Landlebens mit der Verlasslichkeit einer gut
erschlossenen, zukunftsfahigen Region. Es ist ein Ort, an dem man zur Ruhe kommen




kann — und zugleich mitten im Leben steht. Wer das urspriingliche Oberbayern mit all
seiner Natur, Offenheit und Lebensfreude sucht, findet hier ein Zuhause mit Charakter
und Perspektive.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 119.33 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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, 84453 Muhldorf am Inn
Tel.: +49 8631 - 99 00 290
E-Mail: muehldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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