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CODE DU BIEN: 26042026 - 83088 Kiefersfelden

En un coup d'aal

26042026 549.000 EUR
ca. 180 m2 Maison individuelle
a deux versants 3,57 % (inkl. MwSt.)
4 des beurkundeten
Kaufpreises.
2 M odernisé
1 .
massif
1992
ca. 50 m?2
2x Garage

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon




CODE DU BIEN: 26042026 - 83088 Kiefersfelden

| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol
Electricité

12.07.2036

Pompe a chaleur
hydrauligue/pneumatique

Diagnostic
éner gétique
65.10 kWh/m2a
B

1992
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Plans d'étage

Balkon
Wil 1/2=1,7 m*
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Une premiereimpression

Zum Verkauf steht ein massiv gebautes Einfamilienhaus mit ca. 180 m2 Wohnflache auf zwei
Etagen. Das 1992 auf einem 420 m2 grof3en Grundstiick erbaute Gebaude wur de 2005
erweitert und in den letzten Jahren umfassend moder nisiert.

Schon beim Betreten des Gebaudeswird klar, dass es sich um eine auf3er gewdhnliche
Immobilie handelt. Der Haupteingang befindet sich im Ober geschoss. Dur ch die Diele mit
Garderobe kommt man in das 60 m2 grof3e Wohnzimmer mit Sichtdachstuhl und
gemauertem Kaminofen. Die breiten Fensterflachen sorgen fiir reichlich Lichteinfall, durch
die Schiebetliren gelangt man auf die ca. 30 m2 grof3e Balkonterrasse mit Bergblick. Dar Gber
hinaus gibt esim OG einen 21 m2 grof3en Essbereich, eine 10 m2 grof3e K tiche mit
angrenzender Speiseskammer sowie ein Gaste-WC.

Alle Rdume verfugen Uber einen offenen Sichtdachstuhl, der durch seine Raumhohe von bis
zu 3,5 Metern Loft-Charakter ver mittelt. Als Bodenbelag wurden ausschlief3lich exklusive
Natursteine verlegt. Alle Wohnraume im kompletten Haus (Ausnahme Ankleide und
Speisekammer) verfligen Uber eine FuRbodenheizung, was zu einer angenehmen
Warmeverteilung fuhrt.

Ins EG gelangt man Uber eine Wendeltreppe aus Holz. Dort befindet sich ein 27 m2 grof3es
Schlafzimmer, an das eine 25 m2 grof3e Ankleide und ein 15 m2 grof3es L uxusbad angrenzen.
Schlafzimmer und Ankleide verfigen Uber hochwertige Holz-K assetten-Decken, das Bad hat
eine abgehangte Decke mit integrierter Beleuchtung. Als FuRbéden wurden in dieser Etage
Naturstein (Bad) bzw. Holzdielen (Schlafzimmer und Ankleide) verlegt.

In den letzten Jahren hat eine umfassende M oder nisierung stattgefunden. So wurden u.a.
das Dach und die Balkonterrasse im Jahr 2020 erneuert und im Jahr 2024 die alte Olheizung
durch eine Warmepumpe er setzt, womit sich das Gebaude technisch und ener getisch auf
einem zeitgemal3en Niveau befindet. Die hochwertige Einbaukiche mit Marken-
Elektrogeraten ist ebenso im Preisinbegriffen wie alle fest eingebauten Einbauschranke und
dieintegrierte Deckenbeleuchtung.

Eine weitere Zugangsmoglichkeit gibt esdurch dieim EG befindliche beheizbare und
geflieste Doppelgar age mit elektrischen Toren. Gartengerate und Fahrrader kénnen in dem
an das Gebaude angrenzenden Gerateraum untergebracht werden. Vor der Doppelgar age
befinden sich 2 weitere Stellplatze. Der Garten ist liebevoll angelegt und komplett
eingezaunt, die Garagenzufahrt ist durch ein Schiebetor verschliel3bar.




Sollten Sie mehr Zimmer bendtigen, kdnnten zwel weitere Zimmer mit relativ wenig
Aufwand nachger Ustet wer den (siehe alternativer Grundrissvor schlag).

Durch diedirekt angrenzende Schule mit Sportplatz handelt es sich um eine sehr
familienfreundliche Lage. Ferner verfugt die unmittelbare Umgebung Uber eine sehr gute
fuBlaufige Infrastruktur. Weiter Informationen geben wir ihnen gerne bei eéinem

per sonlichen Gespréach oder im Rahmen einer Besichtigung.
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Tout sur |'emplacement

Das angebotene Wohnhaus grenzt unmittelbar an ein Schulgeléande mit Sportplatz an. Durch
den Schulbetrieb ist die Umgebung werktags bis ca. 16 als lebhaft zu bezeichnen. Samstags,
sonntags und nach Schulschlussist die Lage daftr sehr ruhig.

Kiefersfelden mit ca. 7.000 Einwohnern gehort zum ober bayerischen Landkreis Rosenheim
und befindet sich an der Grenze zu Osterreich im Bayerischen Voralpenland am FuRe des
K aisergebirges.

Kiefersfelden verfligt Gber gute Einkaufsmaoglichkeiten und ein vielseitiges ganzjahriges
Erholungs-, Freizeit- und Kulturangebot. Die angrenzenden Ber ge Hocheck und Pendling
bieten eine Sesselbahn, Sommer-Rodelbahn, Waldseilbahn und gut ausgewiesene
Wanderwege fur die ganze Familie. Die Giefsenbachklamm, eine Wildwasser schlucht mit
Wasserfall, sowie das Skigebiet Sudelfeld sind weit bekannt.

Badeliebhaber kénnen zwischen Freibadern und Seen auswahlen, Wasser sportler kommen
am nahegelegenen Hodenauer See auf Ihre Kosten, wo u.a. eine Wasser ski-Anlage fur viel
Spal’ sorgt.

Alle Geschifte destéglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken, eine Grund- und Mittelschule, zwei
Kinder garten sowie diver se Sport- und Kulturvereinesind im Ort ansassig und gut zu Ful3
erreichbar. Wasesin Kiefersfelden nicht gibt, findet sich in der nahegelegenen Stadt
Kufstein. Hierzu zahlen u.a. ein Gymnasium sowie eine Fachhochschule, ein
Bezirkskrankenhaus und vieles mehr.

Kiefersfelden besitzt eine eigene Anschlussstelle an die Autobahn 93 und sorgt so fiir eine
gute PKW-Anbindung nach Kufstein sowie Rosenheim bzw. Minchen. Somit ist
Kiefersfelden auch fir Berufstétige, diein Osterreich arbeiten, aber in Deutschland wohnen
wollen, gut gelegen.

Kufstein ist mit dem PKW in ca. 5 Minuten, Rosenheim in ca. 20 Minuten erreichbar.
Zudem fahrt der Meridian stiindlich Gber Rosenheim in Richtung M tinchen bzw. nach
Kufstein oder Innsbruck. Mit diversen Budlinien ist man gut an die Nachbarorte
angebunden.
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Plusd'infor mations

Hinweise:

Sollten Siemehr Zimmer bendtigen, konnten zwel weitere Zimmer mit relativ wenig
Aufwand zu relativ kleinen K osten jeder zeit genehmigungsfrei nachger tstet werden. Einen
detaillierten Vorschlag erhalten Sie mit dem Exposé.

Der Eigentimer hat uns beauftragt, den Verkauf seiner Immobilie zu koordinieren und zu
vermitteln. Auf Wunsch des Eigentiimers bitten wir ausdriicklich, von Direktkontakten
abzusehen und Besichtigungster mine sowie | nfor mationsgespr ache ausschliefdlich tber
unser Haus zu vereinbaren.

Beziehbarkeit bzw. Uber gabe nach Absprache.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Bernd Salzmann

Her zog-Otto-StralRe 2, 83022 Rosenheim
Tel.: +498031-9010880
E-Mail: rosenheim@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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