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Flintsbach am Inn — Flintsbach am Inn

Historische Villa mit Traumgrundstick in idyllischer
Lage

Objektnummer: 24042027

KAUFPREIS: 1.225.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 180 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 1.204 m2
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Auf einen Blick

24042027 1.225.000 EUR
ca. 180 mz Einfamilienhaus
Satteldach 2,975 % (inkl. MwSt.)

des beurkundeten

6 Kaufpreises

4 Massiv

! ca. 125 m2?

1924 Terrasse, Gaste-WC,
2 x Freiplatz Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 406.20 kWh/mz2a
H

22.07.2034

Ol
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Grundrisse

Heizraum/Lagerraum
ca. 16 m?

Weinkeller/Lagerraum
ca.22m?

Terrasse \ {
Nl 46 m? .
Wfl.23m? | \ -

Wohnen/Essen
ca.37m?

Kind/Gast/
Arbeiten
ca.15m?
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Eltern
ca. 17 m?
Ankleide
ca. 16 m?
o
Flur
T ca.9m?

J

Bad

ca. 15 m?

Kind

ca. 20 m?

[ Nfl. 6 m?

i Balkon \ ‘
Wi, 3 m?

ausbaufahiger
kalter
Dachraum
Nfl. ca. 56 m?

Mo -

beheizter
Dachraum
Nfl. ca. 14 m?
Wfl. ca. 8 m?

schlossener Balkon
. ca. 6 m?/ Wfl. ca. 3 m?
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Ein erster Eindruck

Angeboten wird eine umfassend sanierte Heimatstil-Villa aus dem Jahre 1924 ohne
Denkmalschutz, die durch die derzeitigen Eigentiimer im Rahmen einer aufwéandigen
Kernsanierung auf einen zeitgemafen Zustand gebracht wurde. Bei der Sanierung wurde
darauf geachtet, den besonderen Charme dieser selten gewordenen Bauart zu erhalten,
weshalb insbesondere die Original-Kastenfenster und die Original-Holztreppen restauriert
und nicht erneuert wurden. Die ca. 180 m2 Wohnflache verteilen sich Uber das
Erdgeschoss und das Obergeschoss inkl. der anteiligen Flachen fir die Terrasse und
den Balkon. Insgesamt stehen 5-6 grof3ziigige und helle Zimmer zur Verfligung, von
denen 3-4 Zimmer als Schlafraume genutzt werden kénnen. Das Herzstick im
Erdgeschoss bildet der ca. 37 m2 grof3e und helle Wohn-Essbereich mit
Terrassenzugang. Inshesondere der Original-Kachelofen (Bestandsschutz) und der Erker
mit seinem 5 Fenstern verleihen dem Raum einen historischen Charakter. Direkt neben
der ca. 12 m2 grof3e Kiiche befindet sich ein ca. 15 m2 gro3es Zimmer, das flexibel als
weiteres Esszimmer oder auch als Gaste-, Arbeits- oder Kinderzimmer genutzt werden
kann. An den Flur grenzen eine Garderobe und ein Gaste-WC an. Im Obergeschoss
befinden sich drei geraumige Zimmer, wovon zwei Zimmer derzeit als Elternschlafzimmer
mit begehbarer Ankleide sowie ein Zimmer als Kinderzimmer genutzt wird. Vom Flur aus
koénnte eine zusatzliche Tire in das Elternschlafzimmer gebaut werden (der Sturz ist
bereits vorhanden), womit jedes Zimmer einen eigenen Zugang hatte und somit auch drei
eigenstandige Schlafzimmer vorhanden waren. Das ca. 15 m2 grof3e Bad mit
Tannenholzboden verflgt tiber eine freistehende Badewanne, eine Dusche mit niedriger
Schwelle, ein WC, ein Bidet und zwei Waschbecken. Vom Obergeschoss aus flhrt eine
Treppe in den Dachraum, in dem bereits ein Heizkdrper und Stromleitungen liegen. Der
Dachraum ist u.a. durch die breite Gaube gut zu Wohnzwecken ausbaubar. Der
Weinkeller/Lagerraum sowie der Flur im Keller sind gefliest. Im Flur ist gentigend Platz
fur eine Waschmaschine, einen Trockner und eine Gefriertruhe. Das Einfamilienhaus
steht auf einem 1.204 m2 groRen und ruhig gelegenen Grundstlick, das durch seine
Teilbarkeit mit einem weiteren Wohnhaus bebaubar ware. Besonders Uberzeugt die sehr
ruhige Lage mit altem Baumbestand und guter Privatsphare. Die ca. 46 m2 grol3e
Terrasse auf der Std-Westseite umgeben von zahlreichen Bergen ermgglicht einen
ungestorten Aufenthalt im Freien, der Balkon auf der Nord-Ost Seite ist ideal flr einen
ersten Kaffee am Morgen. Eine Erlauterung zum Energieausweis sowie weitere
Informationen und zusétzliche Fotos erhalten Sie mit unserem vollstandigen Exposé.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im oberbayrischen Landkreis Rosenheim am Ful3e der Alpen
im landlich gepragten Ort Flintsbach am Inn. Die Gemeinde mit ihren ca. 3.000
Einwohnern liegt am nordlichen Alpenrand im Inntal, zwischen Rosenheim und Kufstein
gelegen. Ein Backer und eine Metzgerei sind ful3laufig erreichbar. Weitere
Einkaufsmoglichkeiten sowie eine Grundschule, Kindergarten, Arzte und andere Dinge
des taglichen Lebens befinden sich im ca. 2 km entfernten Ortszentrum von Flintsbach
oder im ca. 4 km entfernten Ort Brannenburg. In Brannenburg gibt es auch eine
Mittelschule und eine staatliche Realschule sowie ein gemischtes Internat (staatl. Priv.
Realschule und Fachoberschule). Die umliegenden Berge und Seen bieten ein
umfassendes Freizeitangebot, das fast keine Wiinsche offenlasst. So fahrt z.B. von
Brannenburg aus die Wendelsteinbahn auf den Wendelstein, einen der bekanntesten
Berge Bayerns. VerkehrsmaRig ist Flintsbach sehr gut zu erreichen. Der Bahnhof ist
knapp 2 km entfernt, von dort aus gibt es Verbindungen nach Rosenheim und Kufstein
sowie tber Rosenheim nach Minchen (Ostbahnhof ca. 50 Minuten) und Salzburg (ca.
eine Stunde). Die Autobahnzufahrt ist nur ca. 5 km entfernt. Mit dem PKW sind
Rosenheim und Kufstein in je ca. 15 Minuten erreichbar, bis nach Miinchen, Salzburg
und Innsbruck bendétigt man jeweils unge-fahr eine Stunde.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 22.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 406.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1924. Die Energieeffizienzklasse ist H. Wir bitten um
Verstandnis, dass Besichtigungstermine nur nach Vorlage einer
Finanzierungsbestatigung oder eines anderen geeigneten Vermogensnachweises
maoglich sind.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Bernd Salzmann

Herzog-Otto-Stralle 2 Rosenheim
E-Mail: rosenheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




