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Auf einen Blick

24046004

ca. 115 m?
Satteldach

nach Vereinbarung
1968

1 x Freiplatz

Einfamilienhaus

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

1982

ca. 87 m2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 65.30 kWh/m?2a
11.04.2028 B

Ol
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Grundrisse

Vorplatz

www.von-poll.com



Bastelkeller
ca. 30 m?

Gastebereich
ca. 26 m? r—j i
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Ein erster Eindruck

Die Immobilie prasentiert sich als ein einzigartiges Haus mit viel Raum zur eigenen
Gestaltung. Das im Jahre 1968 erbaute Atelierhaus mit einer Flache von ca. 115 m2 und
einer Grundstlcksflache von ca. 842 mz2 bietet ein besonderes Highlight: ein groRes
unterteiltes Atelier mit Loft-Charakter, gepragt durch eine Raumhdéhe von 3,20 m und
grof3ztigigen Fensterflachen zum Garten hin, die fir eine "griine" Atmosphare sorgen.
Der gepflegte Garten umgibt das Haus und ladt zum Entspannen und Verweilen im
Freien ein. AuRerdem stehen Stellplatze im Au3enbereich zur Verfliigung. Der Keller des
Hauses punktet mit einer Raumhohe von 2,6 m und bietet zusatzlichen reichlichen
Stauraum oder die Méglichkeit zur vielfaltigen Nutzung als Hobbyraume oder
Gasteunterbringung. Das im Jahr 1982 mit einem Anbau versehene Haus verspriiht
einen charmanten Vintage-Flair und bietet mit seinem Loft-Atelier ein besonderes
Erlebnis. Die offene Raumgestaltung und die grof3ziigigen Fensterflachen schaffen ein
einladendes Ambiente und ermoglichen vielfaltige Gestaltungsmdaglichkeiten. Die
Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohngegend und erméglicht somit eine
angenehme Wohnatmosphare. Mit viel Platz zur Entfaltung und individuellen
Gestaltungsmaoglichkeiten bietet dieses besondere Haus die ideale Basis fir kreative
Kdpfe und Menschen, die ihren Wohnraum gerne nach ihren eigenen Vorstellungen
gestalten méchten. Die Trickfilm-Macher Traudl und Walter Reiner , die ,Ein Minchner im
Himmel* als Trickfilm verdffentlicht haben, fullten dieses Haus viele Jahre mit kiinstlerisch
umtriebigen Leben. Unzéahlige Kunstler wie ,,Gustl* Bayrhammer verkehrten hier.
Insgesamt prasentiert sich die Immobilie als ein einzigartiges Zuhause mit viel Potenzial
und Charme. Wer auf der Suche nach einem besonderen Wohnobjekt mit individuellem
Flair ist, sollte sich diese Gelegenheit nicht entgehen lassen und einen
Besichtigungstermin vereinbaren.
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Ausstattung und Detalils

- grof3es unterteiltes Atelier mit Loft-Charakter durch die Raumhodhe von 3,20 m

- groRRe Fensterflachen

- Garten gepflegt

- Stellplatz aul3en

- Untergeschoss mit einer Raumhdhe von 2,60m

BESONDERHEIT:

Angrenzend befindet sich ein weiteres zum Verkauf stehendes Grundstlick ca. 837 m2
mit einem Ein-Zweifamilienhaus ca. 185 m? Wohnflache. Beide Grundstiicke mit denen
darauf befindlichen Hausern kénnen auch gemeinsam erworben werden.
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Alles zum Standort

Fischbachau liegt im idyllischen Tal der Leitzach am Ful3 des Breitensteins. Die
Gemeinde befindet sich rund 15 Kilometer von Miesbach, 25 Kilometer von Rosenheim
und 55 Kilometer von Minchen entfernt. Bis zur Autobahn A8 (Miinchen-Salzburg) sind
es 17 Kilometer. Die hier angebotene Immobilie befindet sich zentrumsnah am Rande
eines ruhigen Wohngebietes von Fischbachau. Fischbachau hat einen Bahnhof mit
Verbindung nach Minchen und Bayrischzell, ebenso befinden sich in er Gemeinde
Kinderkrippe, Kindergarten, eine Mittelschule, eine Vielzahl an Einkaufsmoglichkeiten,
Restaurants und Gasthofen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 11.4.2028.
Endenergieverbrauch betragt 65.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1968. Die Energieeffizienzklasse ist
B. 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:

Kerstin von Holdt

Sudliche HauptstralRe 23 Tegernsee
E-Mail: tegernsee@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




