83567 Unterreit
Einfamilienhaus mit 167 m?, Dreifachgarage, PV & Alpenblick —
MUnchen gut erreichbar

Flachen & Zimmer

Nutzflache 78,15 m?
Wohnflache 167,13 m?
Zimmer 6
Badezimmer 2
Schlafzimmer 4
Stellplatze 5
Grundstiicksflache 770 m?

Ausstattungs-Beschreibung
IHRE HIGHLIGHTS IM UBERBLICK:

Preise & Kosten

Kaufpreis 595.000 €
AuBencourt 3,57% inkl. gesetzl.
age MwSt.
Provision mit mit MwSt. true
Energieausweis
Art Bedarf
Wertklasse A
Gebaudeart Wohngebaude
glltig bis 17.09.2036
Endenergiebedarf 30.20
Primar-Energietrager UMWELTWA
ERME

Kaufpreis

595.000 €

Wohnflache

167,13 m?

Zimmer

6

lhr Ansprechpartner

Finestep Immobilien

GmbH

Kevin Zeller

089/23781130

info@finestep.de

Zustand

Baujahr 2013

Zustand neuwertig

Verkaufstatus offen

Austattung

Bad

Gaste-WC Ja

unterkellert Ja

Gartennutzung Ja

Stellplatzart Garage
Freiplatz

Wasch-/Trockenraum Ja

Ausrichtung Balkon / Osten

Terrasse Suden
Westen

Sud-

Westen

Online-ID:

WQUPPDEZ

Objekt-Nr.:

12174

vr-wohnen

Immobilienangebote von
Volks- und Raiffeisenbanken



Grundstuck & Wohnen

- Weber-Haus aus dem Jahr 2013

- Energieeffizienzhaus KfW 55

- Ca. 167 m?® Wohnflache

- Ca. 770 m? Grundstlcksflache

- AuBenmaBe des Wohnhauses ca. 11,22 x 9,96 m
- GroBzugiger, heller Wohn- und Essbereich

- GroBe Fensterflachen und mehrere Zugange in den AuBenbereich
- Gaste-/Arbeitszimmer im Erdgeschoss

- Gastebad mit Dusche

- Praktischer Abstellraum neben der Kiiche

- Zwei nahezu gleich groBe Kinderzimmer

- GroBzlgiges Elternschlafzimmer

- Zusatzliches Buro bzw. mdgliche Ankleide

- Hoher Kniestock von ca. 1,75 m

- Kriechspeicher als zusatzliche Stauflache

- GroBes Familienbad mit Badewanne, Dusche und Doppelwaschtisch
- Massiv errichteter Keller

- GroBzugige Hobby-, Nutz- und Lagerflachen

- Sauna- und Duschbereich bereits vorbereitet

- 3-fach verglaste Kunststofffenster

- Rollladen vorhanden

Energie & Technik

- Energieeffizienzklasse A

- Endenergiebedarf 30,2 kWh/(m?-a)

- PROXON-System FWT-3-R

- Luft-Luft-Warmepumpe

- Kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung
- Heiz- und Kihlfunktion

- Photovoltaikanlage mit ca. 9,9 kWp

- Warmwasserbereitung tber Warmepumpentechnik
- Separater Stromzahler fur die Warmepumpe

- Entkalkungsanlage

- Glasfaseranschluss

- Moderne Elektroinstallation

Garage & AuBenbereich

- Massive Dreifachgarage aus dem Jahr 2019

- Drei groBzugige Garagenstellplatze

- Zwei zusatzliche AuBenstellplatze

- Zusatzliche Galerie als praktische Stauflache

- Waschbecken mit Wasseranschluss und Durchlauferhitzer
- Mehrere Starkstromanschliisse

- Wallbox-Vorbereitung

- Separate Elektroverteilung in der Garage

- Elektrische Garagentore

- GroBzlgiger Vorplatz

- Drei Terrassenbereiche

- Terrassenausrichtungen nach Suden, Westen und Osten
- Insgesamt ca. 51 m? Terrassenflache

- GroBzugiger Garten

- Schoner Weitblick

- Bei guter Sicht Alpenblick

Lage

- Ruhige, landlich gepragte Wohnlage

- Familienfreundliches Wohnumfeld

- Naturnahe Umgebung mit viel Freiraum

- Gute Erreichbarkeit in Richtung Wasserburg, Mihldorf, Rosenheim und
Minchen

Objekt-Titel



Einfamilienhaus mit 167 m?, Dreifachgarage, PV & Alpenblick — Minchen gut
erreichbar

Lage-Beschreibung

Ruhig wohnen zwischen Wasserburg, Mihldorf und Minchen

Die Immobilie befindet sich in Einharting, einem Ortsteil der Gemeinde Unterreit
im oberbayerischen Landkreis Muhldorf am Inn. Das Wohngebiet ist
Uberwiegend von Einfamilienhausern gepragt und bietet ein ruhiges,
familienfreundliches Umfeld mit viel Griin.

Wiesen, Felder und Walder bestimmen die Umgebung und schaffen gute
Mdglichkeiten fur Spaziergange, Fahrradtouren und Freizeitaktivitaten direkt vor
der Haustire. Vom Grundsttiick eroffnet sich ein weiter Blick Uiber die Landschaft,
der bei guten Sichtverhaltnissen bis zu den Alpen reicht.

Far Familien stehen in der Gemeinde Unterreit Betreuungsmaglichkeiten fir
Kinder zur Verfligung. Die schulische Versorgung erfolgt iber die umliegenden
Gemeinden, unter anderem in Gars am Inn. Weitere Schulen sowie ein groBeres
Angebot an Einkaufsméglichkeiten, Arzten und Gastronomie befinden sich unter
anderem in Wasserburg am Inn.

Wasserburg am Inn ist in rund 20 Fahrminuten erreichbar. Uber das regionale
StraBennetz bestehen darlber hinaus gute Verbindungen in Richtung Muhldorf
am Inn, Rosenheim und Minchen.

Damit eignet sich die Lage besonders flir Kaufer, die bewusst landlich und mit
viel Freiraum wohnen mdochten, gleichzeitig aber die Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte nicht missen wollen.

Objektbeschreibung

Viel Platz, moderne Energietechnik und eine auBergewdohnliche Dreifachgarage

Dieses freistehende Einfamilienhaus von Weber-Haus aus dem Jahr 2013
verbindet groBzigiges Wohnen mit moderner Energietechnik und einem
Platzangebot, das insbesondere Familien viele Moglichkeiten eréffnet.

Auf einem ca. 770 m? groBen Grundstlick stehen rund 167 m? Wohnflache zur
Verfugung. Der Baukorper des Wohnhauses weist laut Werkplanung AuBenmaBe
von ca. 11,22 m x 9,96 m auf. Hinzu kommen ein massiv errichteter Keller, drei
Terrassenbereiche mit insgesamt ca. 51 m? sowie die separat errichtete massive
Dreifachgarage aus dem Jahr 2019.

Bereits im Erdgeschoss vermittelt das Haus ein offenes und angenehm helles
Wohngefuhl. Der groBztigige Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt des
Hauses. GroBe Fensterflachen und mehrere Zugange nach drauBen sorgen fur
viel Tageslicht und schaffen eine direkte Verbindung zwischen Wohnbereich,
Terrassen und Garten.

Die angrenzende Kiiche verfligt Uber ein breites Fenster sowie einen direkten
Zugang nach drauBen. Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein flexibel
nutzbares Zimmer, das beispielsweise als Gaste-, Arbeits- oder zusatzliches
Schlafzimmer genutzt werden kann. Ein Gastebad mit Dusche sowie ein
praktischer Abstellraum vervollstandigen diese Ebene.

Im Obergeschoss befinden sich zwei nahezu gleich groe Kinderzimmer, ein
groBzligiges Elternschlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, das sich ideal als
Buro oder Ankleide eignet. Besonders angenehm ist der vergleichsweise hohe
Kniestock von ca. 1,75 m, der auch unter den Dachschragen sehr gute
Stellmoglichkeiten schafft. Zusatzlich steht ein Kriechspeicher im Dachbereich
als praktische weitere Stauflache zur Verfligung.



Das geraumige Familienbad ist mit einer groBen Badewanne, einer separaten
Dusche und einem Doppelwaschtisch ausgestattet.

Zusatzliche Nutzflache bietet der massiv errichtete Keller. Neben dem
Hauswirtschafts- und Technikbereich stehen weitere Raume fur Hobby, Freizeit,
Lagerung und individuelle Nutzung zur Verfligung. Fir einen spateren Sauna-
und Duschbereich sind Starkstrom-, Wasser- und Abwasseranschliisse bereits
vorbereitet. Eine fertige Sauna ist nicht Bestandteil des derzeitigen
Ausbauzustands.

Auch technisch ist das Haus interessant. Das PROXON-System FWT-3-R
kombiniert eine kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung und
einer Luft-Luft-Warmepumpe. Neben der Beheizung ist auch eine Kuhlfunktion
moglich. Der aktuelle Energiebedarfsausweis weist einen Endenergiebedarf von
lediglich 30,2 kWh/(m?-a) und die Energieeffizienzklasse A aus.

Auf dem Dach befindet sich zusatzlich eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung
von rund 9,9 kWp. Dreifach verglaste Kunststofffenster, Rollladen, eine
Entkalkungsanlage, Glasfaser sowie eine moderne Elektroinstallation erganzen
die technische Ausstattung.

Ein besonderes Highlight ist die massiv errichtete Dreifachgarage aus dem Jahr
2019. Sie bietet nicht nur drei groBzlgige Stellplatze, sondern zusatzlich eine
Galerie als Stauraum. Wasser- und Starkstromanschlisse sowie eine
Netzwerkverkabelung sind vorhanden, ebenso eine Vorbereitung fir eine
Wallbox. Der groBzligige Vorplatz bietet darliber hinaus zwei weitere
Stellmoglichkeiten.

Der AuBenbereich bietet mit drei Terrassenbereichen und dem groBzligigen
Grundstick viel Platz flr das Familienleben im Freien. Die Terrassen sind nach
Suden, Westen und Osten ausgerichtet und bieten damit zu unterschiedlichen
Tageszeiten passende Aufenthaltsbereiche. Der Garten lasst gleichzeitig
ausreichend Raum fur Spielen, Entspannen und eine individuelle Gestaltung.

Besonders reizvoll ist der weite Blick Gber die landliche Umgebung, der bei guten
Sichtverhaltnissen bis zu den Alpen reicht.

Wir freuen uns darauf, Ihnen die Immobilie bei einer personlichen Besichtigung
vorzustellen.

sonstige Angaben

Wir freuen uns, Ihnen dieses Objekt bei einem Besichtigungstermin ausfuhrlich
vorzustellen. Aus rechtlichen Griinden bitten wir Sie, fur lhre erste
Kontaktaufnahme mit uns das Kontaktformular des Portals zu nutzen, auf dem
Sie diese Immobilie gefunden haben. Finestep bietet dieses Objekt
provisionspflichtig zum Kauf an. Fir die vom Eigentimer GUbernommenen
Objektdaten Ubernimmt Finestep keine Gewahr in Bezug auf die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitat dieser Informationen. Irrtum und Zwischenverkauf ist
vorbehalten. Die Kauferprovision in Hohe von 3,57% inkl. 19% USt. ist verdient
und fallig mit Beurkundung des notariellen Kaufvertrages. Ist lhnen das von
Finestep nachgewiesene Objekt bereits bekannt, ist dies Finestep schriftlich
spatestens innerhalb von finf Werktagen unter Nennung der Quelle und des
Nachweisdatums mitzuteilen. Samtliche Unterschriften und Mitteilungen haben
auch bei Ubermittlung per Telefax und E-Mail lhre Rechtsgiiltigkeit. Als
Gerichtsstand wird Minchen vereinbart sowie die Anwendung Deutschen
Rechts. Alle Angaben nach bestem Wissen und nach Angabe des Verkaufers.
Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposé ist eine
Vorabinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein der notariell abgeschlossene
Kaufvertrag Finestep Immobilien GmbH Humboldtstr. 8 81543 Miinchen
www.finestep.de
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