Pflach

M odernes Design trifft Natur - Passivhaus mit
grof3ztigigem Wohnkonzept & Kamin

Objektnummer: 24321037

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 920.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 141,14 m2 ¢ ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 667 m?2
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Auf einen Blick

24321037 920.000 EUR

ca. 141,14 m2 Einfamilienhaus

5 3,60% des

4 Kaufpreisesinkl.
MwsSt.

2 .
neuwertig

2015

2 x Garage Holz
ca. 32 m?

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

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
L uft/Wasser - 26.70 kWh/m2a
War mepumpe B
02.06.2025

2015
L uft/Wasser -
Warmepumpe
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Diel mmobilie

. VON POLL e

VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie

VON POLL

Immobilienbewertung —
: 3 exklusiv und
professionell.

o Eckdaten zu Ihrer Immobilie

Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

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

asse o sisak ‘ Ihre persénliche und exklusive
Goce

....... \ Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com




Objektnummer: 24321037 - 6600 Pflach

Diel mmobilie

C

A

.‘ VON POLL

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

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

+43 5672 90200

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

.com/reutte
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRer gewohnliche Ar chitektenhaus ver bindet M oder ne mit 6kologischer
Nachhaltigkeit und hoher Energieeffizienz. Dasin Holzstander bauweise errichtete
Passivhaus mit seiner prégnanten, schrég abfallenden Form wurde mit hochwertigen,
natirlichen Baustoffen errichtet.

Im Erdgeschoss befindet sich ein vielseitig nutzbares Zimmer, das als Gastezimmer, Blro
oder zusatzliches Schlafziimmer genutzt werden kann. Vom Eingangsbereich aus gelangt
man in den Technikraum, in dem ein Gastebad mit WC integriert ist.

Bereitsbeim Betreten deslichtdurchfluteten, bis zur Decke offenen Wohn- Essbereich splrt
man die angenehme Atmosphére. Die Einbauklcheist gut durchdacht, der erhohte Esstisch
kann bei Bedarf um zwel Platze erweitert werden und die Speisskammer ist geschickt und
unauffallig hinter der Kchenwand ver steckt.

GroRziigige Schiebe-Fenster schaffen einen har monischen Ubergang zur angrenzenden
Terrasse, dem Garten und dem gut integrierten Teich und ermdglichen einen flief3enden
Uber gang zwischen Innen- und AuRRenbereich.

Die Galerieim Obergeschossist offen gestaltet und bietet einen durchgehenden Blick in den
Wohn- und Essbereich. Von hier aus gelangt man in das Schlafzimmer und zwel weitere
Raume sowie in das moder ne Hauptbadezimmer. Ein Balkon erstreckt sich entlang der
Raume und bietet einen besonderen Blick ins Griine.

Zur Ausstattung des Hauses gehoren zwei ger aumige Garagen. Zusatzlich wurde bei der
Planung die M dglichkeit berticksichtigt, bei Bedarf einen Carport zu errichten, um
zusétzliche Stellflache zu schaffen.

K rzlich wurde eine leistungsstar ke Photovoltaikanlage mit rund 10,5 kWp installiert, die
das Energiekonzept des Hauses ideal abrundet. In der aktuellen Betriebskostenabrechnung
ist siejedoch noch nicht berGicksichtigt.

Wir haben dielmmobilie fir Siedigitalisiert und bieten Ihnen an, eine virtuelle 360°
Besichtigung bequem von Zuhause aus zu erleben.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann freuen wir uns auf | hre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

- Moderne Architektur trifft Natur

- Holz-Alu-Fenster

- Elektrische Raffstores

- Offene Stahltreppe

- Wohnraumliftung

- Durchdachte Ktiche mit Einbaukaffeevollautomat, K iicheninsel und Sitztheke
- Panorama Kaminofen

- FuBbodenheizung

- Dimmbare, indirekte Wohnraumbeleuchtung

- Massives Eichenpar kett

- Holzsichtdecke mit weil3er Lasur dinnflissig gestrichen

- Naturpool mit Steinmauer, Wasserfall Element und Holz Steganlage
- Uber dachte Sitzecke

- Gartenschuppen

- 10,5 kWp PV - Anlage neu 2024

- 2 Garagen
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Alles zum Standort

Pflach ist eine Gemeinde mit 1626 Einwohnern (Stand 1. Janner 2024) im Bezirk Reuttein
Tirol (Osterreich).

Dort bietet sich eine wunderschéne Natur mit etlichen Seen, bewirtschafteten Almen,
abwechslungsr eichen Winter sportangeboten und mehreren historischen
Sehenswirdigkeiten. Die Gemeinde Pflach liegt auf 840 m Seeh6heim Reuttener Becken und
erstreckt sich tiber eine Flache von 13,8 kmz2,

Pflach ist Teil der Ferienregion Reutte. Das Gebiet wird auch als" Tor zu Tirol" genannt.
Pflach ist drtlich mit dem Bezirkshauptort Reutte verbunden, in dem alle erdenklichen
infrastrukturellen Einrichtungen wie Einkaufszentren, Krankenhaus, Amter, Behor den usw.
vor handen sind. Zusitzlich bietet Pflach ein moder nes Ar ztezentrum.

Dielnfrastruktur in Reutteist hervorragend: Zahlreiche grof3e und kleine L adengeschéfte
und diverse Discounter (bspw. Hofer) decken das gesamte Spektrum des Ublichen Bedarfs
ab.

Hotels und Restaurants gibt esin groRer Zahl. Alle allgemein- und weiter fiihrenden Schulen
sind vor Ort. Fir den Fall der Félle steht ein leistungsfahiges Krankenhaus mit dauer haft
stationiertem Rettungshubschrauber bereit.

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

VERKEHR/INFRASTRUKTUR:

In Reuttefinden Sie hier die komplette I nfrastruktur einer moder nen Gemeinde vor.
Einkaufsmoglichkeiten in den ver schiedensten Sparten, Kinder garten, samtliche Schulen,
sowie Verwaltungseinrichtungen sind vorhanden. Reutte verfligt Uber einen Bahnhof,
Budlinien sowie Anbindung an die Fernpass-Bundesstral3e in Richtung Inntal.

Nach Norden sind es ca. 10km bis zur deutschen Autobahn A7. Die umliegenden Flughafen
(MUnchen, Memmingen, Innsbruck, Stuttgart) sind in 45-100min erreichbar.

ARZTE / APOTHEKEN / GESUNDHEIT:
Hausar zte befinden sich in der Gemeinde Reutte.
Das Bezirks-Krankenhausin Reutteist rasch erreichbar.

KINDERGARTEN / SCHULEN / BILDUNG:

- Kindergarten

- Volksschule

- Hauptschulen, Gymnasium und weitere héher bildende Schulen

- In Innsbruck, Dornbirn und Kempten (D) finden sie Fachhochschulen ver schiedenster




Studienrichtungen.
Die nachstgelegenen Universitaten sind Innsbruck, St. Gallen (CH) Konstanz, Ulm,
Augsburg, Stuttgart und M nchen (D).

ENTFERNUNGEN:

- bisInnsbruck ca. 90 km / ca. 101 Minuten

- bisLech am Arlberg ca. 65 km / ca. 70 Minuten

- bisFissen ca. 17 km / 22 Minuten

- bis Gar misch-Partenkirchen ca. 45 km / ca. 56 Minuten
- bisMlnchen ca. 125 km / ca. 113 Minuten

- bisKempten ca. 54 km / ca. 39 Minuten

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

- bisZurich ca. 239 km / ca. 181 Minuten
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten - beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren
Muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firmavon Poll Immobilien GmbH, vertreten durch Alpenwelt
Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der
FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS eine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien GmbH
zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immaobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

KAUFNEBENKOSTEN:

3,5 % Grunderwer bsteuer

1,1 % Grundbuchseintragungsgebiihrz

ca. 2,0% + MWSt. Vertragserrichtungskosten
div. Barauslagen (z.B. Beglaubigungskosten)
3,6 % Maklercourtageinklusive gesetzl. MwSt

Unter bestimmten Voraussetzungen entféllt die Grundbucheintragungs- sowie
Pfandrechtsgeblhr beim Erwerb dieser Immobilie.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:




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

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sebastian Kleinloff

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/de/impressum

