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Bayerisch Gmain

Neuwertiges und modernes Einfamilienhaus in
Bestlage von Bayerisch Gmain
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Willkommen in diesem charmanten Einfamilienhaus aus dem Jahr 2006, das in einer
ruhigen und sonnigen Lage auf einem ca. 500 m2 grof3en Grundsttick erbaut wurde. Die
Wohnflache von ca. 120 m?2 verteilt sich grof3ziigig Uber zwei Etagen. Zusétzliche
Nutzflache ergibt sich durch das vollunterkellerte Untergeschoss, dem Uberdachtem
Gerateunterstand zwischen Eingang und Garage, sowie dem Gartenhaus auf der
Ruckseite des Hauses. Das moderne und sehr gepflegte Haus verfugt Gber eine grolRe
Garage mit elektrischem Tor, sowie drei Stellplatze, die ausreichend Platz fiir weitere
Fahrzeuge bieten. Die energieeffiziente Ful3Bbodenheizung wird durch eine Warmepumpe
betrieben, was zu niedrigen Energiekosten fuhrt. Eine zusétzliche Photovoltaikanlage
ermoglicht eine vollige Energieautarkie. Franzésische Balkone und Terrakottabdden
runden das hochwertige Gesamtbild ab. Das Erdgeschoss des Hauses teilt sich auf in
eine Diele mit Garderobenbereich und Gaste-WC. Von hier aus gelangt man in den
weitlaufigen Wohn- und Essbereich mit Kamin und Zugang zu den Terrassen, die von
einem idyllischem Garten umgeben sind. Die offene Einbaukiiche mit Dunstabzug und
Tresen stellt eine moderne Kochgelegenheit bereit, wahrend das Kiichenequipement in
der angrenzenden Speise Platz findet. Im Obergeschoss des Hauses befindet sich das
Badezimmer mit hochwertigen Armaturen, Badewanne und Dusche. Das Schlafzimmer
mit Ankleide bietet einen fantastischen Ausblick in die umliegende Bergwelt. Zwei weitere
R&ume bieten eine Vielzahl von Mdglichkeiten fir die individuelle Nutzung. Die
grof3ztigige Raumaufteilung und die gehobene Ausstattung machen dieses Haus zu
einem idealen Ort fir Familien oder Paare, die Komfort und Wohnqualitat schatzen. Fiur
weitere Informationen oder eine Besichtigung stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung. Wir
freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Der moderne und gepflegte Zustand der Immobilie zeugt von einer hochwertigen
Ausstattung und sorgt fiir ein angenehmes Wohnerlebnis. Die Fu3bodenheizung sorgt fur
wohlige Warme in allen Raumen, wéahrend die grofRen Kunststofffenster fir ausreichend
Tageslicht und helle Wohnraume sorgen. Der grof3ztigige Wohn- und Essbereich punktet
mit einem gemtlichen Kamin, der an kalten Tagen fiir eine behagliche Atmosphére
sorgt.

Ein weiteres Highlight der Immobilie ist der Weinkeller, der optimal fir die Lagerung edler
Tropfen geeignet ist, sowie der Fitnessraum, der ideal flr sportliche Aktivitaten genutzt
werden kann, sich aber auch durch die FuBbodenheizung als zusatzliches (Géaste-
)Zimmer anbietet. Zudem bietet der vollunterkellerte Bereich ausreichend Platz fir
Stauraum und Hobbyaktivitaten.

Der Garten mit zwei Terrassen, Markise und geschmackvoller Einfriedung bietet einen
herrlichen Ausblick in die umliegende Alpenwelt und ladt zum gemdutlichen Verweilen ein.
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Das Einfamilienhaus befindet sich in einer sehr gepflegten Gegend von Bayerisch Gmain.
Das Nachbarschaftshild ist gepragt von stilvollen Landhausern. Das Zentrum von Bad
Reichenhall ist entweder mit dem Fahrrad oder fu3laufig in wenigen Minuten zu
erreichen. Dementsprechend sind alle Geschafte und Einrichtungen fur den taglichen
Bedarf sowie eine gute medizinische Versorgung in unmittelbarer Nahe des Hauses
vorhanden. Erwahnenswert ist in diesem Zusammenhang auch die 2005 erstellte
Rupertustherme, die den Bewohnern ganzjahrig einen hohen Erholungswert bietet.
Ebenso verfugt Bayerisch Gmain Uber eigene Einkaufsmdglichkeiten inkl. eines Edeka
Centers. Nicht zuletzt auch durch die nur wenige Autominuten entfernte weltbekannte
Osterreichische Festspielstadt Salzburg, hat Bad Reichenhall eine auRerordentliche
Wohnattraktivitat, ohne jedoch das hohe Preisniveau Salzburgs lbernommen zu haben.
Durch die Nahe zu Salzburg ist die Region ausserdem an einem internationalen
Flughafen angeschlossen. Klimatisch hat die Umgebung eine bevorzugte Lage im
Saalachtal mit der umgebenden Bergwelt. Zu erwahnen ist die alteste Kabinen-Seilbahn
Deutschlands auf den Predigtstuhl, sowie der Gebirgsstock des Hochstaufen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.9.2032. Endenergiebedarf
betragt 33.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die
Energieeffizienzklasse ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Martin Althaus

Bahnhofstral3e 1 Berchtesgadener Land
E-Mail: berchtesgadener.land@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




