Obing

Charmantes Einfamilienhaus — umfassend
modernisiert, flexibel nutzbar & in ruhiger Lage!

Numero da propriedade: 26042027

PRECO DE COMPRA: 839.000 EUR  AREA: ca. 205 m2 « QUARTOS: 4 + AREA DO TERRENO: 675 m?
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Numa vista ger al

26042027

ca. 205 m2
Telhado de sela
4

3

3

1958

4 x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 3x Garagem

839.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Sélido

ca. 90 m?2

Terraco, WC de
héspedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento por ch&o Certificado de
radiante consumo de energia
Gas 88.20 kWh/m2a
19.12.2031

C
Gés 1958
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Uma primeira impressao

Das urspriinglich 1958 erbaute, aber umfassend sanierte Einfamilienhausliegt in einer
ruhigen AnwohnerstraReim Obinger Ortsteil Pfaffing.

Ein gepflegter Vorgarten fuhrt zu einem blickgeschiitzten, sidausgerichteten Grundstiick
mit guter Privatsphare.

Das Erdgeschoss verfiigt Giber zwei unabhangige Eingange. Uber den Nor deingang gelangt
man in einen offenen Wohnbereich mit Kliche, Essplatz und Kaminofen sowie ein
angrenzendes Gaste-WC mit Dusche. Ein weiteres Zimmer mit Schwedenofen und eigenem
Bad mit FuRbodenheizung und Walk-in-Duscheist Uiber einen separaten Westeingang
zuganglich und eignet sich dadurch auch als Biro oder Praxis, unabhangig vom tbrigen
Wohnbereich.

Im Ober geschoss befindet sich ein beeindruckender, rund 50 m2 grof3er, offen gestalteter
Raum mit Ost-Balkon, der bei Bedarf in zwei Kinderzimmer unterteilt werden kann, sowie
ein Schlafziimmer mit Zugang zu einer ca. 17 m2 grofRen Terrasse mit Siidwestausrichtung.
Ein Bad mit Wanne, Dusche, WC und Bidet erganzt die Etage.

Der sonnige Garten mit Siidausrichtung verfigt Gber eine grof3ziigige Holzterrasse und
einen beheizbaren AulRenwhirlpool.

Zur Immabilie gehoren aul3erdem eine neu gebaute Doppelgar age sowie eine weitere
Garage, dieder zeit als Werkstatt genutzt wird. Samtliche Garagen verfiigen Uber elektrische
Segmenttore, die vier AulRenstellplatze bieten auch genug Platz fir ein Wohnmobil. Durch
die Teilunterkellerung stehen auch im Haus ausreichend Abstell- bzw. L ager flachen zur
Verflgung.

In den Jahren 2015/2016 wur de die Immobilie kernsaniert, wozu im Wesentlichen folgende
Umfange gehoren: neue Dacheindeckung inkl. D&mmung, neuer Aul3en- und Innenputz,
Fenster in Lé&rchen-Vollholz, Bader, Gas-Brennwertther me, Photovoltaikanlage (15 kWp)
mit Batteriespeicher (12,8 kWh), erneuerte Versorgungsleitungen (Gas, Wasser, Elektro),
FuRbodenheizung im Erdgeschoss, Parkettbéden und Smart-Home-Steuerung. Seitdem
wurde die Immabilie regelmafiig modernisiert.

Das Haus eignet sich sowohl fur Familien und Paare als auch als Kapitalanlage, unter

anderem durch die flexible Raumaufteilung und mogliche Nutzung eines Bereichs als
separates Blro.
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Detalhes do equipamento

- EG mit FuRBbodenheizung

- 3 Bader

- Kaminkachelofen & Schwedenofen

- Gasherd mit Anschluss an die Erdgasleitung

- 3 Garagenstellplatze

- 4 Aul3enstellplatze

- Brennwerttherme

- Photovoltaikanlage (15 kWp) mit Batteriespeicher (12,8 kWh)
- Wallbox

- 250 Mbit/s tber DSL, Glasfaseranschlussin Vorbereitung
- Smart-Home-Steuerung

- AuRenwhirlpool
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Tudo sobrealocalizacao

Die Gemeinde Obing mit rund 4.400 Einwohnern liegt im oberbayerischen Landkreis
Traunstein, eingebettet in diereizvolle Landschaft des Chiemgaus.

Etwa 10 Kilometer nordlich des Chiemsees und ver kehr sglinstig zwischen M iinchen (ca. 75
km) und Salzburg (ca. 60 km) gelegen, verbindet Obing natur nahes Wohnen mit guter
Infrastruktur und hoher Lebensqualitdt. Die Stadte Traunstein, Trostberg, Wasser burg am
Inn und Rosenheim sind in kurzer Fahrzeit erreichbar und bieten zusatzliche Einkaufs-,
Bildungs- und Arbeitsmoglichkeiten.

Obing zeichnet sich durch eine gute Nahver sorgung und kur ze Wege aus.
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, darunter ein EDEK A-Markt, Béckereien,
Cafésund Restaurants, eine Apotheke, Allgemein- und Fachar zte, Banken sowie weitere
Dienstleister befinden sich im Ort und sind Uberwiegend ful3laufig erreichbar. Fir Familien
stehen Kindergérten, eine Grund- und Mittelschule sowie ver schiedene Freizeit- und
Betreuungsangebote zur Verfiigung. Ein aktives Vereinsleben sowie Sport- und
Kulturangebote runden das Bild ab.

Obingist zudem fir seine naturnahe L age bekannt. Die Voralpenlandschaft mit sanften
Hugeln, weitlaufigen Walder n sowie zahlreichen Rad- und Wanderwegen bietet einen hohen
Freizeit- und Erholungswert. Der Obinger Seeladt zum Baden, Spazieren, Joggen und
Entspannen ein. Auch der Chiemsee sowie die Chiemgauer Alpen sind in kurzer Fahr zeit
erreichbar und bieten ganzjahrig vielfaltige Freizeitmoglichkeiten —vom Wasser sport bis
zum Wandern und Skifahren.

DieIlmmobilie selbst liegt im Obinger Ortsteil Pfaffing in einem ruhigen, gewachsenen
Wohngebiet, das Uberwiegend von Einfamilienhausern gepragt ist. Das Strandbad des
Obinger Seesist von hier ausin wenigen Minuten fuRlaufig erreichbar.

Die verkehrsglinstige L age ermdglicht eine gute Anbindung an die Bundesstraf3en B304 und
B299 sowie an die Autobahn A8 M inchen—Salzbur g, wodur ch sowohl M tinchen als auch
Salzburg gut erreichbar sind —auch fir Berufspendler ein relevanter Standortvorteil.

Die Verbindung aus naturnahem Wohnen, guter Infrastruktur, kurzen Wegen und hohem
Freizeitwert macht Obing zu einem gefragten Wohnort im nordlichen Chiemgau.
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Outrasinformacgoes

Wir bitten um Verstandnis, dass Besichtigungstermine nur nach Vorlage einer

Finanzierungsbestatigung oder eines ander en geeigneten Ver mdgensnachweises moglich
sind.

Gernebieten wir lhnen Uber unser Partnerunternehmen VON POLL FINANCE
malf3geschneiderte Finanzier ungslésungen mit einer Best-Zins-Pr tifung aus rund 700
Finanzinstituten an.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Bernd Salzmann

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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