VON POLL

Kolbermoor

Exklusives, top-modernes KFW-40 Einfamilienhaus
mit Gartenrefugium in idyllischer Waldrandlage

Objektnummer: 26042031

KAUFPREIS: 1195.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 185 m? « ZIMMER:6 « GRUNDSTUCK: 534 m?
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Auf einen Blick

26042031
ca. 185 m?
Satteldach
6

4

2

2004

2 x Carport, 1x
Garage

1.195.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
2,98 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2026
modernisiert

Massiv
ca. 85 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Luft/Wasser- Verbrauchsausweis
Warmepumpe 19 KWh/m?2a
16.05.2027

A+
Luft/Wasser-
Warmepumpe 2004
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Ein erster Eindruck

Dieses exklusive, umfassend modernisierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 2004
verbindet eine auBergewohnlich ruhige Wohnlage mit hochwertiger Ausstattung und
einem zeitgemaBen, energieeffizienten Gebaudekonzept. Auf ca. 185 m? Wohnflache
und einem ca. 534 m? groBen Grundstick bietet das im KfW-40-Standard errichtete
Haus viel Platz fiir die ganze Familie.

Bereits im Erdgeschoss zeigt sich die durchdachte und familiengerechte
Raumaufteilung. Mittelpunkt des Hauses ist der groBzligige Wohn- und Essbereich mit
direktem Zugang zu den AuBenflachen. Die moderne Einbaukiiche mit Elektrogeraten
stammt aus dem Jahr 2018 und fligt sich harmonisch in das offene Wohnkonzept ein.
Ein zusatzliches Gaste- bzw. Arbeitszimmer bietet flexible Nutzungsmaoglichkeiten,
beispielsweise als Homeoffice. Erganzt wird diese Ebene durch ein Gaste-Bad mit
Dusche, Waschbecken und WC.

Im Obergeschoss befinden sich das Elternschlafzimmer mit separater Ankleide und
maBangefertigten Einbauschranken sowie zwei Kinderzimmer. Eine besondere
Wohnatmosphare entsteht hier durch den offenen Sichtdachstuhl mit Raumhéhen von
bis zu vier Metern. Massive Holzdielen in samtlichen Wohn- und Schlafrdumen
unterstreichen den hochwertigen und zugleich wohnlichen Charakter des Hauses.

Das groBzligige Familienbad verfligt Gber eine Eckbadewanne, eine bodengleiche
Dusche, ein Doppelwaschbecken und WC. Wertige Granitbdden in Bad und Kiiche
setzen zusatzliche Akzente.

Auch das Untergeschoss bietet weit mehr als klassische Keller- und Abstellflachen. Ein
ausgebauter Hobbybereich mit eigener Sauna und Holzkaminofen schafft einen
privaten Rickzugsort fur Wellness, Freizeit und Entspannung. Weitere Nutz- und
Nebenraume erganzen das groBzligige Platzangebot.

Technisch prasentiert sich die Immobilie auf einem zeitgemaBen Niveau. Die
Beheizung erfolgt Giber eine Luftwarmepumpe aus dem Jahr 2018 in Verbindung mit
einer FuBbodenheizung. Zusatzlich sorgt ein 2026 erneuerter Holzkaminofen mit
Glasfront fur behagliche Warme und eine angenehme Atmosphare. Eine kontrollierte
Wohnraumliftung mit Warmerlckgewinnung unterstutzt das energieeffiziente
Gebaudekonzept.

Kunststofffenster mit Dreifach-Warmeschutzverglasung, eine zentrale
Staubsaugeranlage sowie eine BWT-Brauchwasserenthartungsanlage bieten
zusatzlichen Komfort. Gigabit-LAN-Anschliisse und eine SAT-Anlage sorgen fir eine
zeitgemaBe technische Infrastruktur. Als Internetanschluss steht eine DSL-Verbindung




mit bis zu 250 Mbit/s zur Verfligung.

Ein weiterer Pluspunkt sind die beiden unterschiedlich ausgerichteten AuBenbereiche.
Die 2018 auf der Nordseite angelegte Natursteinterrasse 6ffnet sich zur ruhigen
Waldseite und bietet einen schonen Blick ins Griine. Auf der sidlich gelegenen,
ebenfalls 2018 angelegten Natursteinterrasse lasst sich dagegen die sonnige
Ausrichtung zum Stdgarten genieBen. So stehen je nach Tageszeit und Jahreszeit
unterschiedliche Platze im Freien zur Verfigung.

Fur die Gartenbewasserung steht eine Zisterne mit einem Fassungsvermoégen von ca.
7.000 Litern zur Verfuigung. Eine Garage und ein Doppelcarport bieten groBzlgige
Abstellmoglichkeiten fir Fahrzeuge, Fahrrader und weitere Ausstattungsgegenstande.
Weitere Abstellmdglichkeiten, z.B. flir Brennholz und Gartengerate, bietet das
ansprechend gestaltete Gartenhaus mit Schleppdach.

Insgesamt verbindet dieses Einfamilienhaus ein groBzligiges und familiengerechtes
Raumangebot mit hochwertiger Ausstattung, energieeffizienter Technik und einer

besonders ruhigen und attraktiven Wohnlage.

Weitere Informationen erhalten Sie mit unserem vollstandigen Exposé.




Objektnummer: 26042031 - 83059 Kolbermoor

Ausstattung und Details

Energieeffizienter KFW-40 Standard

Luftwarmepumpe BJ 2018

Wohnraumlutftung mit Warmerickgewinnung
Energie-Effizienzklasse A+

FuBbodenheizung in allen Etagen

Holzkaminofen mit Glasfront BJ 2026

Kunststoff-Fenster mit 3-fach Warmeschutzverglasung
Zentrale Staubsaugeranlage

Wertige Granitbdden in Bad und Kiiche

Massive Holzdielen in allen Wohn- und Schlafraumen
Moderne Einbauktche mit Elektrogeraten BJ 2018

1 Gaste- bzw. Arbeitszimmer im EG

1 Schlafzimmer mit Ankleide und maBangefertigten Einbauschranken im OG
2 Kinderzimmer

Offener Sichtdachstuhl mit Raumhdhen von bis zu 4 Metern
1 Bad mit Eckbadewanne, bodengleicher Dusche, Doppelwaschbecken und WC
1 Gaste-Bad mit Dusche, Waschbecken und WC

1T Hobbyraum mit Sauna und Holzkaminofen
Brauchwasserenthartungsanlage von BWT

Gbit LAN-AnschlUsse im Haus

DSL-Anschluss mit bis zu 250 Mbit/s

Sat-Anlage

Gartenwasserzisterne mit 7.000 Liter Fassungsvermogen
Garage und Doppelcarport

Gartenhaus mit Schleppdach

Natursteinterrasse mit Blick in den Wald (BJ 2018)
Natursteinterrasse mit Blick in den Siidgarten (BJ 2018)
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich unmittelbar am Waldrand und direkt angrenzend an das
Naherholungsgebiet rund um den Tonwerkweiher. Die naturnahe Umgebung bietet
einen hohen Freizeit- und Erholungswert und schafft zugleich ein ausgesprochen
ruhiges Wohnumfeld. Spaziergange, Laufrunden oder eine kurze Auszeit im Griinen
beginnen praktisch vor der eigenen Haustdr.

Trotz dieser naturnahen und ausgesprochen ruhigen Lage sind das Stadtzentrum von
Kolbermoor, umfangreiche Einkaufsmaéglichkeiten sowie der Bahnhof bequem zu FuB
erreichbar. Von hier bestehen Zugverbindungen unter anderem in Richtung Minchen
und Holzkirchen sowie Uber Rosenheim weiter in Richtung Salzburg und Kufstein.
Damit verbindet die Immobilie auf besondere Weise naturnahes Wohnen mit kurzen
Wegen im Alltag und einer sehr guten Verkehrsanbindung.

In Kolbermoor gibt es u.a. zwei Grundschulen, eine Mittelschule, mehrere
Kindergarten, und zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten. Neben Supermarkten aller Art
verfiigt Kolbermoor auch iiber diverse Kaffees, Bickereien, Metzgereien, Arzte,
Apotheken, Physiotherapeuten, Optiker, Restaurants, Hotels, Eisdielen, Blumenladen,
Zeitungsgeschafte, Sportplatze, Senioren- und Pflegeheime, ein Freibad, ein
Fotostudio und vieles mehr.

Weitere Informationen erhalten Sie mit unserem vollstandigen Exposé.
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Sonstige Angaben

Wir bitten um Verstandnis, dass Besichtigungstermine nur nach Vorlage einer
allgemeinen Finanzierungsbestatigung oder eines anderen geeigneten
Vermdgensnachweises moglich sind.

Gerne bieten wir Ihnen Uber unser Partnerunternehmen VON POLL FINANCE
maBgeschneiderte Finanzierungslosungen mit einer Best-Zins-Priifung aus rund 700
Finanzinstituten an.

Zur Wahrung der Privatsphare bitten die Eigentimer ausdricklich, von Direktkontakten
abzusehen und Besichtigungstermine sowie Informationsgesprache ausschlieBlich
Uber unser Haus zu vereinbaren. Von neugierigen Blicken Uber den Gartenzaun bitten
wir Abstand zu nehmen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Bernd Salzmann

Herzog-Otto-StraBe 2, 83022 Rosenheim
Tel.: +498031-901088 0
E-Mail: rosenheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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