Kinsau

grof3ztgiges Einfamilienhaus

Objektnummer: 25142010

KAUFPREIS: 698.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 165 m2 « ZIMMER: 4.5 + GRUNDSTUCK: 800 m?2
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Objektnummer: 25142010 - 86981 Kinsau

Auf einen Blick

25142010
ca. 165 m2
Satteldach
45

3

2

1998

1x Carport, 2 x
Garage

698.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

Massiv
ca. 230 m?2

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

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Ol 53.10 kWh/m2a
24.07.2029 B

Ol 1998
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

« Was ist lhre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich de Wert Ihrer
Immobilie im Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert Ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Grundrisse

o —
Ll A 7 7 777 7 o= Y
™
HEZING AN
703 m? L
L Col TR
OELLAGER ST 5ol Arbeite? -
e @ 24,48
Fet Fn m ,
A
Coll £/ 4 1
. P \ | |
sTem - 244 B ; Z
:m ' A 7 I TIIIS O
= < — /
| ' /? / {| j /
| (\//o@ y \1'37m2 /
DUSCHE %
553 m? E_} #
ABSTRAUM S =
0,08 m? 16,52 m? 229 m . M @ 7
Y = /
= ABO m]
- [0 ]
J
LASIITLY, T 2z Y
IO — / %
| 040 m? [
| FuHs 7 vz - - /]
oW
u BAD
1056 m?
587 m? E //1
2554 m? /)
Uil
/

WOHNEN /
4129 m?




‘VON POLL

\

WoHNEW/ESSEL

Tz Whomt

/




Objektnummer: 25142010 - 86981 Kinsau

Ein erster Eindruck

Das schicke und ener getisch, nachhaltig errichtete Einfamilienhausliegt in einer sehr
ruhigen Wohnsiedlung von Kinsau. Durch die 4,5 Zimmer bietet dieses Haus genligend Platz
far Ihre Familie. Durch die groR3zligige Ausbaureserveim DG, von ca. 95 gm, kénnen
weitere 3 Wohn- bzw. Arbeitsr&ume geschaffen wer den.

Im EG befinden sich zwei Schlafzimmer, eines mit Ankleide, das grof3ziigige Wohn-
/Esszimmer, eine Diele, ein schickes Bad, zwei Wc's, eine Speisskammer und die edle Kiche,
mit hochwertigen Elektroger aten. Dietolle Belichtung, der gemiitliche Essbereich und der
Kachel-/Grundofen erzeugen sofort eine Wohlftihlatmosphare. Vom Wohn- und Essraum
gelangen Siedirekt auf die Westterrasse, bzw. den grof3ziigigen Garten. Der Garten ist nach
Osten, Siden und Westen ausgerichtet, so dass Sie zu jeder Tageszeit die Sonne genief3en
konnen.

Das OG ist, wie eingangs einwahnt, zum Ausbau vor bereitet. Durch den direkten Zugang
zum OG im Eingangsbereich, eignet sich das Haus hervorragend fir
" Mehrgenerationenwohnen" , einen seperaten Gastebereich oder weitere Bliroraume.

Im Unter geschoss befinden sich zusétzlich zu den Ublichen Abstell- und Technikr&aumen
auch ein weiterer, gut belichteter Wohn-/Arbeitsraum, ein Hobbyraum und ein Duschbad.

Die gepflasterte Doppelgar age sowie der zusétzliche Carport bieten Platz fur 3 Fahrzeuge.
Vor der Garage kénnen weiter e Fahr zeuge abgestellt werden. Die Garage erfreut Sie mit
einen elektrischen Tor, Strom und Licht sowie enem Zwischenboden um weiteren Stauraum
zu schaffen. Dur ch die Garage gelagen Sie direkt in das groR3zligige Gar tenhaus, welches mit
einem massiven Boden und ebenfalls Strom/Licht ausgestattet ist.

Das Haus befindet sich in sehr gut gepflegtem Zustand und ist mit hochwertigen
Zusatzausstattungen und Einbauten eingerichtet. Zur steuerlichen Optimierung sind der
Kachelofen, die Kliche, das Gartenhaus, die Gartenpumpe, ver schiedene Gartenger éte, die
Bad- und Einbaumdobel, das Esszimmer mit Tisch und Eckbank, die Markise, mit einen
Gesamtneuwert von ca. 75 T€, fur zusatzlich 40 T€ zu erwerben. Im Westen des
Grundstiickswird das Dorf erweitert, genaue I nformationen hier zu erhalten Sie gerne auf
Ruckfrage, bzw. auch auf der Webseite der Verwaltungsgemeinschaft Reichling. Das Haus
ist in Abstimmung ab dem 3. Quartal 2026 verfiigbar. Bei Interesse freuen wir uns tiber Ihre
Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

- nachhaltige Fliesenbdden

- hochwertige Parkettbéden

- elegante Echtholzttiren

- Kachel-/Grundofen

- sehr helle Wohn-/Arbeitsraume

- 2-Scheiben-I solierver glasung

- Ausbaureserveim DG, Ausbau bereits vor bereitet
- teilweise Einbauspotsin den Decken

- offene Kliche mit Natursteinar beitsplatte

- Essbereich mit hochwertigem Tisch und Eckbank und Deckenspiegel
- zwel Badezimmer, eines mit Wanne und Dusche

- zwel Waschbecken im Bad

- Badmobel & Handtuchheizkérper

- grof3ziigige Std-/Westterrasse mit Markise

- Solarthermieanlage

- Sidbalkon

- Doppelgarage

- Carport
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Alles zum Standort

Eingebettet in eine der schénsten Regionen Bayernsliegt dasHausin einer sehr ruhigen und
dennoch verkehrsginstige Lage. Kinsau hat ca. 1050 Einwohner und befindet etwa 20
Kilometer westlich des Ammer sees. Das Ortsbild ist gepréagt durch die Pfarrkirche St.
Matthaus, den imposanten Pfarrhof sowie die Schlosswirtschaft. Die Lage von Kinsau
zwischen der Romantischen Straf3e im Westen und den L ech im Osten machen das Dorf fur
Einheimische und Feriengéste zu einem attraktiven Aufenthaltsort.

Von Kinsau aus, sind Siein ca. 15 Minuten auf der Autoban A 96. Die nachstegelegene
Zuganbindung in Landsber g, Kaufering oder Schongau, erreichen Sie ebenfallsin ca. 10-15
Minuten.

Die néchst groRReren Stadte wie Landsberg, Schongau und Dief3en erreichen Siein ca. 15
Minuten. M tinchen und Augsburg befinden sich in ca. 45 Minuten Entfernung.

Gaststatten, ein Kindergarten, ein Arzt und Einkaufsmoglichkeiten sind direkt am Ort und
in néherer Umgebung. In Kinsau gibt es ein vielfaltiges Vereinsangebot wie z. B. einen
FuRballclub, einen Schiitzenverein, einen Tennis- und Gymnastikverein einen Musikverein,
usw.. Die Bevolkerung engagiert sich sehr fur ihre Heimatgemeinde und bindet gerne
Neubirger ein.

Weitlaufige Wiesen, Felder und Walder laden zum Ausreiten, Radeln und Wandern ein.
Herrliche Badeseen sorgen im Sommer fur Erfrischung. Im Winter erreichen Siein einer

knappen Stunde ver schiedene Skigebietein den Alpen.

Wohnen Siedort, wo ander e ger ne Urlaub machen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dirk Bolsinger

Hinterer Anger 305, 86899 L andsberg am Lech
Tel.: +498191-9720520
E-Mail: landsberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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