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Auf einen Blick

26321019

ca. 197 m?
Satteldach
5

3

2

2019

2 X Freiplatz, 1x
Garage

1.480.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
3,60 % (inkl. MwSt.)
vom Kaufpreis

neuwertig

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 39.3 kWh/m?a
Warmepumpe A
21.05.2027

2017
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

VON POLL

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com




Objektnummer: 26321019 - 6600 Pflach

Die Immobilie
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Die Immobilie

Eckdaten zu Threr Immobilie

Marktpreis

VON POLL

VON POLL

Immobilienbewertung -

exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

« Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

on-poll.com
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Die Immobilie
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Die Immobilie

0 2

>
VON POLL

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

+43 5672 90200

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

www.von- m
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Ein erster Eindruck

Dieses auBergewdhnliche DAVINCI HAUS vereint zeitlose Transparenz, erstklassige
Verarbeitungs-

qualitat und ein zukunftsweisendes Niedrigenergiehaus-Konzept. In einer sehr ruhigen
und sonnigen

Hanglage von Pflach gelegen, bietet die 2017 geplante und 2019 fertiggestellte
Immobilie eine hohe Lebensqualitat im AuBerfern.

Das Gebaude Uberzeugt durch seine charakteristische Holz-Stahl-Skelettbauweise mit
groBflachigen Glasfronten, die das Tageslicht optimal nutzen und die umliegende Natur
direkt in das Wohnambiente integrieren.

Erdgeschoss:

Bereits beim Betreten des Hauses Uber den reprasentativen Windfang wird der offene
Charakter der Architektur spurbar. Neben der Dielenzone befindet sich hier die
gemdutliche Garconniere fur Gaste mit eigenem Bad. Zudem bietet das Erdgeschoss
einen geraumigen Technik- und Kellerraum sowie den direkten Zugang zur
groBzlgigen Garage.

Obergeschoss:

Das Herzstlick des Hauses ist der beeindruckende, ca. 60 m? groBe Wohn- und
Essbereich, der bis unter den Dachfirst gedffnet ist. Die bodentiefen Panoramafenster
schaffen eine nahtlose Verbindung in den Garten mit Panoramablick-Sitzplatz und den
Balkonen. Die moderne Einbaukiiche schlieBt direkt an den Essbereich an und verfigt
Uber einen praktischen Speise-Haushaltsraum. Das Schlafzimmer mit separater
Ankleide, ein stilvolles Badezimmer (mit Wanne und groBer Dusche), ein weiteres Bliro
oder Schlafzimmer sowie ein Gaste-WC komplettieren das Raumangebot auf dieser
Ebene.

Garten- & AuBenanlage:

Ein absolutes Juwel dieser Liegenschaft ist die aufwendig in den Hang integrierte
Gartenlandschaft. Die AuBenanlage vereint héchste Anspriiche mit praktischer
Pflegeleichtigkeit und absoluter Privatsphare.

Die Hauptreppe in Basalt-Naturstein ausgefuhrt fihrt durch die pflegeleichte
Bepflanzung hinauf zu den oberen Ebenen. Als stilvoller Sichtschutz und
architektonisches Detail im Zugangsbereich dienen massive Schwarzschieferplatten,
welche die AuBeneinheit der Warmepumpe harmonisch verdecken.

Die Hauptterrasse verfiigt (iber eine maBgeschneiderte Uberdachung mit integrierter
Unterglasmarkise fur optimalen Sonnenschutz. Eine edle Wasserschale in Nirosta-




Stahl-Optik sorgt fir beruhigende Symmetrie und modernes Flair.

Der obere Gartenbereich bietet einen vollkommen ungestorten Aufenthalt — geschiitzt
vor fremden Blicken genieBt man hier maximale Privatsphare und einen erhabenen
Panorama-Fernblick.

Ein Gartenschuppen bietet ausreichend Platz fur Gartengerate, Werkzeug und
Terrassenmobel.
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Ausstattung und Details

- Hochwertige Standerbauweise und erstklassigem Raumklima

- Durchdachte Dachuberstande und giebelhohe Raffstores sorgen gemeinsam fir eine
optimale Regulierung von Licht, Schatten und Energie

- Zusatzliche Kleine Wohneinheit mit Dusche/WC - perfekt fir Gaste, Teenager oder
zur flexiblen Nutzung

- Ruhige, idyllische Hanglage in unmittelbarer Nahe zur deutschen Grenze
(Grenzlibertritt nach Flissen/Bayern in wenigen Minuten)

- Effiziente Luftwarmepumpe in Kombination mit FuBbodenheizung und behaglichem
Kaminofen fur minimalen Energieverbrauch

- Aufwendig angelegter Hanggarten mit Naturstein-Terrassierung, massiver
Steintreppe & Panoramablick-Sitzplatz am hochsten Punkt
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Alles zum Standort

Pflach ist eine Gemeinde mit 1.664 Einwohner (Stand 1. Janner 2026) im Bezirk Reutte
in Tirol (Osterreich).

Dort bietet sich eine wunderschdne Natur mit etlichen Seen, bewirtschafteten Almen,
abwechslungsreichen Wintersportangeboten und mehreren historischen
Sehenswirdigkeiten. Die Gemeinde Pflach liegt auf 840 m Seehdhe im Reuttener
Becken und erstreckt sich lUber eine Flache von 13,8 km?.

Pflach ist Teil der Ferienregion Reutte. Das Gebiet wird auch als "Tor zu Tirol" genannt.
Pflach ist 6rtlich mit dem Bezirkshauptort Reutte verbunden, in dem alle erdenklichen
infrastrukturellen Einrichtungen wie Einkaufszentren, Krankenhaus, Amter, Behérden
usw. vorhanden sind. Zusétzlich bietet Pflach ein modernes Arztezentrum.

Die Infrastruktur in Reutte ist hervorragend: Zahlreiche groBe und kleine
Ladengeschafte und diverse Discounter (bspw. Hofer) decken das gesamte Spektrum
des Ublichen Bedarfs ab.

Hotels und Restaurants gibt es in groBer Zahl. Alle allgemein- und weiterfihrenden
Schulen sind vor Ort. Fur den Fall der Falle steht ein leistungsfahiges Krankenhaus mit
dauerhaft stationiertem Rettungshubschrauber bereit.

Die historische Stadt Flissen mit ihren weltbekannten Schldssern, das Allgau sowie die
Stadt Garmisch-Partenkirchen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu Reutte.

VERKEHR/INFRASTRUKTUR:

In Reutte finden Sie hier die komplette Infrastruktur einer modernen Gemeinde vor.
Einkaufsmaoglichkeiten in den verschiedensten Sparten, Kindergarten, samtliche
Schulen, sowie Verwaltungseinrichtungen sind vorhanden. Reutte verfligt GUber einen
Bahnhof, Buslinien sowie Anbindung an die Fernpass-BundesstraBe in Richtung Inntal.
Nach Norden sind es ca. 10km bis zur deutschen Autobahn A7. Die umliegenden
Flughafen (Miinchen, Memmingen, Innsbruck, Stuttgart) sind in 45-100min erreichbar.

ARZTE / APOTHEKEN / GESUNDHEIT:
Hausarzte befinden sich in der Gemeinde Reutte.
Das Bezirks-Krankenhaus in Reutte ist rasch erreichbar.

KINDERGARTEN / SCHULEN / BILDUNG:

- Kindergarten

- Volksschule

- Hauptschulen, Gymnasium und weitere hdher bildende Schulen

- In Innsbruck, Dornbirn und Kempten (D) finden sie Fachhochschulen verschiedenster
Studienrichtungen.

Die nadchstgelegenen Universitaten sind Innsbruck, St. Gallen (CH) Konstanz, Ulm,
Augsburg, Stuttgart und Miinchen (D).




ENTFERNUNGEN:

- bis Innsbruck ca. 90 km / ca. 101 Minuten

- bis Lech am Arlberg ca. 65 km / ca. 70 Minuten

- bis Flssen ca. 17 km / 22 Minuten

- bis Garmisch-Partenkirchen ca. 45 km / ca. 56 Minuten
- bis Minchen ca. 125 km / ca. 113 Minuten

- bis Kempten ca. 54 km / ca. 39 Minuten

- bis Stuttgart ca. 226 km / ca. 150 Minuten

- bis Zlrich ca. 239 km / ca. 181 Minuten
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: VON POLL IMMOBILIEN Reutte, Inh. Alpenwelt Immobilien GmbH, ist
als Immobilienmakler gemaBi §§ 365m ff GewO 1994 verpflichtet, die Identitat ihrer
Kunden festzustellen und zu Uberprifen. Hierflr ist ein gultiger Lichtbildausweis
vorzulegen; eine Kopie kann angefertigt werden. Die Unterlagen sind gemaB § 365y
GewO 1994 funf Jahre aufzubewahren.

PROVISIONSHINWEIS: Mit Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit kommt ein
Maklervertrag zustande. Wir werden in der Regel als Doppelmakler tatig (§ 30b
KSchG). Bei Abschluss eines vermittelten Kaufvertrags betragt die Provision 3,6 % des
Kaufpreises inkl. 20 % USt, zahlbar gegen Rechnung (Hochstsatze gem. IMV). Bei
Wohnungsmietvertragen gilt das Erstauftraggeberprinzip gemaB § 17a MaklerG.
Gesetzliche Ricktrittsrechte (§§ 30a, 30b KSchG, FAGG) bleiben unberihrt.

HAFTUNG: Objektinformationen, Unterlagen und Plane stammen vom Verkaufer bzw.
Vermieter. Fur deren Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernehmen wir keine Gewahr; die
Uberpriifung obliegt dem Kunden. Alle Angebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimern, Zwischenverkauf, -vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

KI-HINWEIS: GemaB den Transparenzpflichten der Verordnung (EU) 2024/1689 (KI-VO)
weisen wir darauf hin, dass einzelne Abbildungen mittels kiinstlicher Intelligenz
optimiert oder verandert sein kdnnen (z. B. Virtual Staging, Retusche). Sie dienen der
Veranschaulichung. MaBgeblich ist der Zustand bei Besichtigung.

KAUFNEBENKOSTEN:

3,5 % Grunderwerbsteuer

11 % Grundbuchseintragungsgebuhr

ca. 1-3 % + USt Vertragserrichtungskosten
div. Barauslagen (z. B. Beglaubigung)

3,6 % Maklercourtage inkl. gesetzl. USt

ENERGIEAUSWEIS: Die nach EAVG 2012 idgF verpflichtenden Angaben
(Energieeffizienzklasse, HWB, Endenergiebedarf) finden Sie bei den Objektdaten.

FUR SIE ALS EIGENTUMER: Sie planen einen Verkauf oder eine Vermietung? Gerne
ermitteln wir kostenfrei und unverbindlich den Marktwert Ihrer Immobilie — mit unserem
europaweiten Netzwerk.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sebastian Kleinloff

Obermarkt 30, A-6600 Reutte in Tirol / Osterreich
Tel.: +43 5672 - 90 200
E-Mail: reutte@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com



file:///de/impressum

