Bad Feilnbach — Bad Feilnbach

Reserviert! Traumhaftes Anwesen mit viel Platz und
Privatsphéare in ruhiger Lage
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In sehr guter, ruhiger und zentraler Lage von Bad Feilnbach befindet sich dieses
beeindruckende und in den letzten Jahren umfangreich sanierte Einfamilienhaus mit
seinem traumhaften Garten. Lassen Sie sich durch die antiken M6bel und zahlreichen
Sammlersticke auf den Fotos nicht verunsichern — auch wenn der erste Blick vielleicht
etwas tauscht, die Raume sind sehr gerdumig, hell und zeitgemal ausgestattet. Zugleich
schafft die Split-Level-Bauweise eine aulRergewdhnliche Wohnatmosphére. Kernstiicke
sind der grof3ziigige, lichtdurchflutete Wohn-/Essbereich mit historischem
Kaminkachelofen und bodentiefer Fensterfront mit Zugang zur grof3en Sudterrasse, die
herrliche Blicke in den wunderschdnen Garten bietet und das grof3e Dachstudio mit
offenen Balken und Zugangen zu zwei Balkonen. Dartber hinaus bietet die Immobilie
drei weitere Schlafzimmer/Buros, ein Badezimmer mit Wanne, Dusche, Bidet und WC,
eine AulRentreppe vom Gartenbereich ins OG, zwei separate WCs und jede Menge
Stauraum. Als absolutes Highlight darf sicher der gro3e, wunderschon, aufwendig und
liebevoll angelegte Garten mit Gartenteich, gro3em Gartenhaus in Larche massiv und
beheizbarem Gewachshaus gelten. Garten- und Naturliebhaber werden dieses
parkdhnliche und in seiner Harmonie seltene Schmuckstick absolut zu schatzen wissen!
Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine Doppelgarage mit elektrischem
Tor. Wichtig zu wissen: Die Olheizung wurde 2014 komplett erneuert, es liegt jedoch am
Gebé&ude auch ein Anschluss zum Fernwérmenetz an!
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Modernisierungen seit 2014:

- Kompletterneuerung Dachbereich inklusive Aufdachdammung

- Erneuerung Strom- und Wasserleitungen

- Erneuerung samtlicher Fenster (Vollholz, 3-fach-Verglasung)

- Erneuerung der Ol-Heizanlage (2014) inklusive 4000-Liter-Oltank (2021)
- Einbau Solarthermie-Anlage

- Erneuerung Bad

- Einbau FuRbodenheizung im Wohn-Essbereich sowie in der Kiiche und Bad im OG
- Einbau elektrischer Au3enrollladen im EG, ansonsten Fensterladen

- Verlegen der Jura-Steinbdden

- Neugestaltung des Grundrisses

- Komplett-Neugestaltung des Gartens

- Erneuerung und Erweiterung der Sudterrasse
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Die Kurgemeinde Bad Feilnbach liegt am ndrdlichen Rand der Bayerischen Alpen, am
FuRR des Wendelsteins. Aufgrund des milden Klimas wird Bad Feilnbach auch als das
"Bayerische Meran" bezeichnet. Die hier angebotene Immobilie befindet sich etwas
oberhalb des Ortskerns in einer ruhigen Wohnstral3e. Kindergarten, Grund- und
Mittelschule sind rund 150 Meter entfernt, das Ortszentrum mit seinen Geschéften des
taglichen Bedarfs ist zu Ful3 in wenigen Minuten erreichbar. Die Landeshauptstadt
Minchen ist Uber die 6 Kilometer entfernte Autobahn-Anschlussstelle Bad Aibling (A8) in
weniger als einer Stunde erreichbar, Rosenheim ist rund 15 Kilometer entfernt. Zur
Autobahn A93 sind es rund 9 Kilometer (Anschlussstelle Reischenhart), die
nachstgelegenen Bahnstationen befinden sich in Bad Aibling bzw. Raubling, rund 10
Kilometer entfernt. Bad Feilnbach verfugt tiber 6 Kindergarten und eine Grund- und
Mittelschule. Das nachstgelegene Gymnasium befindet sich in 9 Kilometer Entfernung in
Raubling.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 16.7.2033.
Endenergieverbrauch betragt 115.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965. Die
Energieeffizienzklasse ist D.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Bernd Salzmann

Herzog-Otto-Stralle 2 Rosenheim
E-Mail: rosenheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




