Traitsching / Birnbrunn

Wohnen mit Weitblick - moder nes Einfamilienhausin
traumhafter Hanglage mit grof3ztiigigem Grundstlck
und hochwertiger Ausstattung

Objektnummer: 26201063

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 830.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 220 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.431 m?2
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Auf einen Blick

26201063
ca. 220 m2
Pultdach

6

4

3

2016

1x Garage

830.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2023
M assiv

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

Fussbodenheizung VERBRAUCH
L uft/Wasser - 28.80 kWh/m2a
War mepumpe

24.06.2036 A+

L uft/Wasser - 2024
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Dieses aufRer gewohnliche Einfamilienhaus ver bindet moder nes Wohnen, grof3zligige
Raumver haltnisse und natur nahe L ebensqualitat auf besonder s gelungene Weise. In
attraktiver Hanglage gelegen, eingebettet in einen gewachsenen Garten mit altem
Baumbestand und herrlichem Blick ins Griine, bietet die Immobilie ein Wohnambiente, das
Ruhe, Privatsphare und Grof3zugigkeit vereint.

Bereits die AuRenansicht unterstreicht den besonderen Charakter des Hauses: Klare
Architektur, grof3zligige Fenster flachen, hohe Decken, weitlaufige Terrassenber eiche,

Uber dachte AuRRenflachen sowie ein liebevoll eingewachsenes Grundstiick schaffen ein
stimmiges Gesamtbild. Die erhohte L age er 6ffnet einen schonen Weitblick in die umliegende
Natur und macht das Haus zu einem idealen Riickzugsort fir alle, die komfortables Wohnen
mit natur nahem L ebensgefiihl ver binden méchten.

Ein besonderes Highlight ist die moder ne und zukunftsorientierte Gebaudetechnik. Die
Immobilie verfigt Gber eine Photovoltaikanlage mit ca. 18 kW, eine War mepumpe, einen
Puffer speicher sowie eine Klimaanlage mit Heizfunktion und erfillt damit hohe Anspriche
an Energieeffizienz und Wohnkomfort. Der stilvolle Kachelofen sorgt zusatzlich fir eine
behagliche Atmosphéreim Wohnbereich.

Im Kellergeschoss stehen eine grol3zigige Gar age sowie zwei Technikraume zur Verfigung.
Die Ebene bietet damit Platz fur Fahrzeug, Haustechnik und zusétzliche
L ager mdglichkeiten.

Das Erdgeschoss empfangt Sie Uber einen praktischen Windfang mit Gar derobenbereich.
Erganzt wird diese Ebene durch einen Abstellraum sowie ein Gaste-WC.

Herzstlick desHauses ist der offen gestaltete Wohn-, Ess- und K tichenber eich mit
Kachelofen und direktem Zugang auf die Terrasse sowie in den Garten. Die grof3en,
bodentiefen Fenster sorgen fur ein hellesund freundliches Wohnambiente und schaffen eine
harmonische Verbindung zwischen Innen- und Aul3enbereich.

Ebenfalls auf dieser Ebene befindet sich ein Schlafzimmer mit angrenzendem Badezimmer,
ausgestattet mit freistehender Badewanne und ebenerdiger Dusche.

Im Ober geschoss stehen ein grof3ziigiges Zimmer, ein Kinder zimmer mit Hochebene sowie




zwel weitere Schlafzimmer zur Verfligung. Besonder s komfortabel ist die Aufteilung der
beiden Schlafzimmer, die jeweils Uber ein eigenes angrenzendes Bad sowie einen direkten
Zugang zum Balkon verfiigen. Die tiber dachten Balkonber eiche bieten dabei einen
herrlichen Blick in die umliegende Natur.

Haben wir Thr Interesse geweckt? Gerne préasentieren wir Ihnen diese besondere lmmobilie
im Rahmen einer personlichen Besichtigung und freuen uns auf | hre Kontaktaufnahme.
Zusatzlich bieten wir Ihnen einen 3D-Rundgang an, mit dem Sie die Immobilie bereits vor
einer personlichen Besichtigung virtuell entdecken kénnen.
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Ausstattung und Details

* Zusatzliche Uberdachte Terrasse fir geschiitzte Aufenthaltsqualitat im Freien
* Klimaanlage mit Heizfunktion flr angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit
* Photovoltaikanlage mit ca. 18 kW fiir zukunftsorientierte Ener giever sorgung
* Hohe Decken fir ein besonder s grof3ziigiges offenes Raumgefiihl

* Grolde bodentiefe Fenster fur helle, lichtdurchflutete Raume

* Stilvoller Kachelofen flir eine behagliche Wohnatmosphére

* Alter Baumbestand und liebevoll eingewachsener Garten

* Gartenhauschen mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten

* Moder ne offene Treppe als ar chitektonisches Highlight

* Attraktive Hanglage mit besonderem Wohnambiente

* Weiter Blick ins Grine und natur nahes Wohnumfeld

* Grol3zugige Terrassenflachen rund ums Haus

* Uber dachte Balkone mit schénem Ausblick

* Effiziente Warmepumpe

* Smart Home
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Alles zum Standort

Traitsching/Birnbrunn besticht alslandliche Gemeinde mit rund 4.200 Einwohnern durch
ihreruhige, naturnahe L age und eine stabile, familienfreundliche Infrastruktur. Die

Uber schaubar e Besiedlungsdichte und die idyllische Umgebung bieten L ebensqualitat auf
hdchstem Niveau, wahrend die gute Anbindung an die B20 eine schnelle Erreichbarkeit des
nahegelegenen Chamsin nur etwa sieben Minuten gewahrleistet. Diese Kombination aus
landlicher 1dylle und praktischer Verkehrsanbindung schafft einen idealen Rahmen fir
Familien, die Wert auf ein sicheres und har monisches Wohnumfeld legen.

Die Gemeinde selbst prasentiert sich alsein Ort, an dem Gemeinschaft und Gebor genheit
grof3geschrieben werden. Die zahlreichen kleinen Dorfer und Einzelhofe vermitteln ein
Gefuihl von Heimat und Zusammenhalt, das besonders Familien anspricht, dieihren
Kindern eine behtitete und natur nahe Kindheit ermdéglichen méchten. Die vorhandenen
Sportanlagen und Feuerwehr bieten zudem eine verlassiche Basisfiur ein aktives und
sicheres L eben.

In unmittelbarer Nahe finden Familien eine Vielzahl an Einrichtungen, die den Alltag
bereichern und die Bediirfnisse aller Generationen erftllen. Fur diejlngsten Bewohner sind
Kindergarten wiedas, Kindergarten Altrandsberg* und das,, Spatzennest* in etwa 45 bis 55
Minuten zu Ful erreichbar, wobei die Busstationen ,, Birnbrunn, Abzw.“ und ,, Od* in nur 8
bis 10 Minuten zu Ful3 eine bequeme Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz
ermaoglichen. Die Grundschulein Konzell ist ebenfalls gut erreichbar und bietet eine solide
Grundlage fur die schulische Entwicklung. Gesundheitsver sorgung ist durch nahegelegene
Arztpraxen und Apotheken wiedie St.-Martin-Apotheke in rund 60 Minuten Ful3weg
gesichert, was fir Familien ein beruhigendes Gefiihl von Sicher heit ver mittelt.
Freizeitgestaltung wird durch vielfaltige Sportmdglichkeiten und Spielplatzein der
Umgebung gefordert, die zu aktiver Erholung und gemeinsamer Zeit im Freien einladen.
Kulinarisch bereichern der Gasthof Kienberger sowie weitere Restaurantsin der Nahe das
Angebot und schaffen Raum fiir gesellige Stunden mit der Familie.

Fur Familien, die eine harmonische Verbindung aus landlicher Ruhe, sicherer Gemeinschaft
und guter Infrastruktur suchen, bietet Traitsching/Birnbrunn einen unvergleichlichen
Lebensraum. Hier wachst die nachste Generation in einem Umfeld auf, das Gebor genheit,
Naturverbundenheit und eine lebenswerte Zukunft in den Mittelpunkt stellt.




Objektnummer: 26201063 - 93455 Traitsching / Birnbrunn

Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Mario Aschenbrenner

Fuhrmannstrafie 3, 93413 Cham
Tel.: +499971-7695710
E-Mail: cham@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/ch/impressum

