Raubling — Raubling

Reserviert! Modernes Einfamilienhaus in ruhiger
und familienfreundlicher Lage!

Property ID: 24042007

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 985.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 155m2 « ROOMS: 6 » LAND AREA: 410 m2
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At a glance

24042007

ca. 155 m?
Half-hipped roof
03.05.2024

6

4

2

2014

1 x Car port, 1 x
Garage

985.000 EUR

2,975 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

ca. 65 m2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
GAS certificate
13.03.2034 94.70 kWh/m2a

Gas C
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Floor plans
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A first impression

Angeboten wird ein sehr modernes und gepflegtes Einfamilienhaus mit ca. 155 m?
Wohnflache erbaut auf einem ca. 410 m2 grof3en Grundstlick. Die Immobilie verfiigt tber
zahlreiche Besonderheiten und eine zentrale Lage mit guter fu3laufiger Infrastruktur, ist
aber dennoch sehr ruhig gelegen. Uber einen Windfang mit Garderobe betritt man den
grof3zuigigen, offenen Wohn-Essbereich. Durch die 6 Meter breite Fensterfront Richtung
Suden sind die Raume sehr hell und lichtdurchflutet. Der formschéne Holzkaminofen mit
Sichtglasfenster verleiht dem Erdgeschoss eine besonders gemiitliche Atmosphare. Vom
Wohnzimmer aus gelangt man durch die gro3en Schiebetlren auf die breit angelegten
Terrassenflachen auf der Sud- und Westseite des Hauses sowie in den herrlichen
Siudgarten. Eine sehr robuste Gastro-Markise Marke "SunRain" sorgt fir eine
ausreichende Beschattung und der dariiber liegende Balkon bietet Schutz vor Regen.
Alle Fenster verfligen ferner Uber elektrisch gesteuerte Rollos. Die in L-Form angelegte
Markenkiiche der Firma Leicht mit Hochglanzfronten und einer Natursteinplatte ist mit
Elektrogeraten der Marken Liebherr (Kiihlschrank) und Miele (Induktionsherd)
ausgestattet und im Kaufpreis enthalten. Ferner ist im EG auch ein Gastebad mit Dusche
und WC untergebracht. Uber eine Massivtreppe mit Treppenstufen aus Vollholz Eiche
geolt gelangt man ins Obergeschoss, das Treppengelander besteht aus Glas. Im OG
sind 3 Schlafrdume und ein Badezimmer mit Badewanne und bodenebener Dusche
untergebracht. Zwei Schlafzimmer haben Zugang zum Sidbalkon mit Bergblick auf den
Wendelstein. Das Untergeschoss wurde als weil3e Wanne ausgefihrt und verfligt auch
Uber wasserdruckdichte Fenster. Im UG befinden sich ein baurechtlich genehmigtes und
beheizbares Arbeits- bzw. Gastezimmer sowie ein Technikraum mit
Waschmaschinenanschluss und zwei Kellerraume. Die Bader und Kellerraume sind
gefliest, alle Wohn- und Schlafrdume einschliel3lich des Zimmers im UG sowie die Kiiche
sind mit hochwertigen Holzparkettbdden in Eiche gedlt ausgestattet. Alle Raume
verfigen Uber Netzwerkdosen und Satellitenanschluss. In den Wanden des
Wohnbereichs sind ferner Anschliisse fur Dolby-Surround-Lautsprecher vorhanden. Die
Raumhohen mit ca. 2,50 Metern im Keller, EG und OG sind sehr gro3zligig bemessen.
Die Internetgeschwindigkeit von bis zu 1.000 Mbits ermdglicht auch intensive
Homeoffice-Tatigkeiten. Die Gas-Brennwerttherme wird durch eine Solarthermie zur
Warmwassererwarmung untersttitzt und auch an eine Anlage zur Reduzierung der
Wasserharte wurde gedacht. Durch den vorhandenen Starkstromanschluss im Garten
koénnte eine Wallbox zur Ladung von E-Autos im Carport ohne groRen Aufwand
nachgeristet werden. Im Garten befindet sich ferner auch eine grof3ztigige Rigole
(Regenwasserspeicher). Weitere Informationen erhalten Sie mit unserem vollstandigen
Exposé.
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All about the location

Die ruhig gelegene Immobilie befindet sich in Raubling stdlich von Rosenheim nahe des
Inns und der Alpen gelegen. Es handelt sich um eine familienfreundliche Lage, in der
viele junge Familien in unmittelbarer Umgebung leben. Fast alle Dinge des taglichen
Bedarfs sind ful3laufig erreichbar. Hierzu gehéren u.a. mehrere Kindergérten und eine
Grundschule, aber auch verschiedene Einkaufsmdoglichkeiten befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Das Gymnasium von Raubling ist mit dem Fahrrad in ca. 10 Minuten
erreichbar. Uber den knapp 1,5 km entfernten Bahnhof Raubling besteht stundlich eine
Zugverbindung nach Rosenheim, Miinchen, Salzburg oder Kufstein. Auch tGber das nur
wenige Fahrminuten entfernte Inntaldreieck ist Raubling gut angebunden. Die A8 fihrt in
je ca. 45 Minuten nach Miinchen bzw. Salzburg und tiber die A93 ist Kufstein (Osterreich)
in ca. 15 Minuten erreichbar. Weitere Informationen erhalten Sie mit unserem
vollstandigen Exposé.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 13.3.2034.
Endenergieverbrauch betragt 94.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2014. Die Energieeffizienzklasse
ist C.




Property ID: 24042007 - 83064 Raubling — Raubling

Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Bernd Salzmann

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




