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Objektnummer: 25195028 - 83257 Gstadt

Auf einen Blick

25195028 Auf Anfrage

ca. 152,1 m? Einfamilienhaus

3.5 Kauferprovision

2 betragt 2,975 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1997 Kaufpreises

1 x Garage 2023

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbauktiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Luft/Wasser- 76.80 kWh/m2a
Warmepumpe

19.03.2035 C

Gas 1997
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Schon beim Betreten des Grundstiicks erahnen Sie die Besonderheiten und Qualitat
dieser Immobilie.

Herzlich willkommen zu lhrer Zukunft in diesem au3ergew6hnlichen Einfamilienhaus mit
einer groRzugigen Wohnflache von ca. 152,1 m2 und einer Grundstticksflache von ca.
479 m2. Diese Immobilie bietet ein modern alpenlandisches Ambiente mit gehobener
Ausstattung und durchdachtem Raumkonzept.

Der Zugang zwischen Haus und Garage ist ca. 2 m hoch mit einer gespitzten
Sichtbetonmauer eingefriedet. Zutritt erhalten Sie zunachst in einen behaglichen und
geschutzten kleinen Innenhof durch eine schwere und breite Eisentire, die Sicherheit
und Privatsphare gewahrleistet. Der Briefkasten ist in dieser TUr integriert.

Der Eintritt ins Erdgeschoss er6ffnet Ihnen schon den Blick in den “6ffentlichen”
Lebensraum bestehend aus der offenen Kiiche und Essbereich bis hinaus auf die
grof3zuigige Terrasse des Grundsticks.

Solnhofer Natursteinfliesen verleihen diesem Bereich eine elegante Note und sind dazu
noch sehr robust und pflegeleicht.

Die groR3zligige offene Kiiche bietet in der Architektur eine wohltuende Leichtigkeit. Die
Farbauswahl spiegelt dezente Eleganz. Hochwertigste Verarbeitung garantieren
Kiichenmdbel von Bulthaup und Elektrogerate von Gaggenau. Ein Weinklimaschrank von
Liebherr sorgt fur die perfekt temperierten Begleiter zum Dinée.

Die Arbeitsplatte aus Kalkstein mit inkludiertem Induktionskochfeld und zwei Spilbecken
runden die Kuche stilvoll ab.

Der Essbereich ladt mit seiner offenen Gestaltung zu gemiutlichen Stunden fiir Kéche und
Gaste ein. Hier kann der Koch zum Gast werden und der Gast zum Koch.

Optional wird die Méblierung, Esstisch und Stiihle, mit angeboten.

In den Sommermonaten verlangert sich dieser Bereich auf die ausladende sehr grofRe
Sonnenterrasse.

Fir die Gaste steht ein kleines Bad, das zuséatzlich mit einer Dusche ausgestattet ist, zur
Verfuigung.

Eine offene Treppe, ohne Gelander, fligt sich harmonisch in den Raum ein. Ein
integrierter Kaminofen im Treppensockel sorgt fur wohlige Wéarme im Erdgeschoss.




Separat liegt im Erdgeschoss das Gastezimmer mit Stdbchenparkettboden. Das Bad en
Suite bietet Ihren Ubernachtungsgésten Privatsphéare und Komfort. Dieses Tageslichtbad
ist mit einer Badewanne, WC, Bidet und einem Handtuchheizkorper ausgestattet.

Das Dachgeschoss ist komplett in Blockbauweise errichtet worden. Auch durch den
Sichtdachstuhl erleben Sie in diesem Bereich eine herrlich gro3ziigige Atmosphére.
Hier dominiert fur die Privatsphare ein Wohlfiihlfaktor wie in einem Chalet. Der
freistehende Kaminofen bringt die besondere Wéarme, die in den Holzwénden und
Decken gespeichert wird und einen unvergleichlichen Wohlfihl- und
Entspannungszustand garantiert. Durch die Panoramafensterwand die sich tber die
ganze Sudseite erstreckt ergibt sich ein herrlicher Weitblick auf die Berge und den
Chiemsee. Ein Erker aus Glaselementen bietet einen wundervollen, hellen Platz fiir eine
Leseecke. Eine weitere grof3e Fensterfront 6ffnet den Blick Richtung Osten auf den
Chiemsee.

Im Wohnbereich und Schlafzimmer wurden hochwertige Boden aus Stabchenparkett
verlegt, wahrend das Badezimmer mit Solnhofer Fliesen versehen ist.

Das nach Nordwesten ausgerichtete Schlafzimmer bietet direkten Zugang zu einem
stilvollen Badezimmer. Dieses ist mit einer Badewanne, einem Doppelwaschbecken von
Boffi mit Unterbauschubléden, verschiebbaren Spiegeln und dimmbaren Wandlampen
von Occhio Sento Verticale ausgestattet. Moderne Sanitaranlagen und ein
Handtuchwéarmer von Vola runden das elegante Badezimmer ab.

Im Untergeschoss erwartet Sie ein grof3er und vielseitig nutzbarer Hobbyraum mit
Stabchenparkettboden und Oberlicht, wéhrend Keller, Vorrats-, Technik- und
Hauswirtschaftsraum mit Estrichbodenbelag und weil3 gestrichenen Wénden versehen
sind.

Die AulRenanlage begeistert mit einer durchdachten AuRenbeleuchtungsanlage von Bega
und einer grof3ziigigen Terrassenanlage im Osten und Stden, mit Holzpaneelen. Das
Highlight ist jedoch der kleine beheizte und beleuchtete Aul3enpool, der entspannende
Wellnessmomente garantiert. Selbstverstandlich ist auch eine Dusche am Pool
vorhanden.

Eine grof3e Garage rundet das Angebot ab. Durch die Garage ist es méglich auf das
Grundstuck zu fahren, da die hintere Seite auch ein Garagentor besitzt.

Mit einer modernen Hybridheizung, Warmepumpe mit Gas als Ersatz und einer
Photovoltaikanlage, wird eine hohe Energieeffizienz gewahrleistet.

Diese Immobilie vereint Komfort und Stil auf hochstem Niveau und ladt dazu ein, Ihr
neues Zuhause zu werden. Zégern Sie nicht, eine Besichtigung zu vereinbaren, um sich
selbst von der Qualitat und dem Charme dieses Einfamilienhauses zu tberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

ERDGESCHOSS:

Bdden: Eingang und Wohnbereich Solnhofer Natursteinfliesen, Gastezimmer
Stabchenparkett, Gastebad Fliesen

Wande gemauert, Weil3 gestrichen

Graue Einganstiire mit seitlichem, bodentiefen Sichtfenster

Klche: Schranke Bulthaup, Weinklimaschrank Liebherr,
Dampfbackofen+Warmeschublade Gaggenau, Arbeitsplatte Kalkstein, Induktionskochfeld
Essbereich, wahlweise mit aktueller Moblierung

Gastezimmer mit Bad en Suite, Ausstattung: Tageslicht, Badewanne, WC, Bidet,
Waschbecken, Handtuchheizkérper

Gaste-Badezimmer mit Toilette, Waschbecken, Dusche, Handtuchkeizkdrper
Schwarzstahltreppe mit integriertem Kaminofen im Sockel

Bicherregal im Treppenaufgang integriert

DACHGESCHOSS:

Sichtdachstuhl

Wande: Blockbauweise, im Bad teilweise gefliest

Bdden: Wohnbereich und Schlafzimmer Stabchenparkett, im Badezimmer Solnhofer
Fliesen

Wohnbereich mit Kaminofen und Panoramafenster Richtung Osten und Siden ,
Glaserker im Westen

Schlafzimmer, Ausrichtung Nordwesten, direkter Zugang zum Badezimmer
Badezimmer mit Badewanne, Doppelwaschbecken von Boffi mit Unterbauschubladen,
verschiebbare Spiegel, dimmbare Wandlampen von Occhio Sento Verticale Toilette,
Bidet, Dusche mit Sitzgelegenheit, Handtuchwérmer von Vola, Armaturen von
Aboutwater

UNTERGESCHOSS:

Boden: Hobbyraum Stabchenparkett ansonsten Estrichbodenbelag

Wande: Weil3 gestrichen

Im Hobbyraum Oberlicht

AUSSENANLAGE:

Zutritt zum Grundstick durch Design-Stahltir und Einfriedung mit Sichtbeton
Grofzigige Terrassenanlage mit Holzpaneele im Siiden und Osten

beheizter und beleuchteter Auf3enpool, AuRendusche

AufRenbeleuchtungsanlage von Bega

Garage (Breite 4 m, Lange 7,30 m) mit zwei Garagentoren

HEIZUNG:




Hybridheizung — Warmepumpe und Gas gekoppelt
Photovoltaikanlage

Wasserenthartungsanlage

FulRbodenheizung in allen Bereichen, aul3er im Gastezimmer




Objektnummer: 25195028 - 83257 Gstadt

Alles zum Standort

Gstadt liegt direkt am Chiemseeufer, gegeniiber der Fraueninsel und ist somit ein sehr
beliebter Wohn- als auch Urlaubsort.

Hier gibt es eine bedeutende Anlegestelle fiir zahlreiche Chiemsee-Schiffe, sie verkehren
regelmafdig nach Herrenchiemsee und Frauenchiemsee.

Kulturelle, gastronomische und sportliche Angebote sind hier fiir jeden Anspruch zu
finden. Kulturelle Highlights finden mehrmals im Jahr im Nahen Salzburg und Rosenheim
ihre Gaste.

Die Umgebung des Chiemsees bietet fir Wanderer, Sommer- und Wintersportler
attraktive Freizeitmdoglichkeiten.

Segelhafen, Yachtclub und Strandb&der, Beach-Meilen sowie diverse Kulturfestivals
bieten Abwechslung in den Sommermonaten. Das Strandbad Hofanger erreichen Sie zu
Ful3 in 5 Min.

Im Winter sind die gut ausgebauten Skigebiete Steinplatte und Kdssen ca. 30 Min.
entfernt. Die Salzburger Skiwelt Amadé oder die Tiroler Skigebiete erreichen Sie in ca. 1
Stunde. Fur Langlaufer gibt es bei geeigneter Schneelage gut praparierte Loipen in naher
Umgebung. Golfer finden schone moderne Golfanlagen in Prien, Chieming, Grassau und
Reit im Winkl/Kossen.

Fir die Kleinen und Kleinsten sind in unmittelbarer Umgebung Kindergarten und
Grundschule vorhanden . Alle weiterfiihrenden Schulen sind u.a. in Prien. Eine
rennomierte Hochschule kann in Rosenheim besucht werden.

Einkaufe fur den taglichen Bedarf sind ful3laufig leicht moglich. GréRere Eink&aufe kénnen
in Rimsting oder Eggstatt erledigt werden.
Die Infrastruktur zu den naheliegenden 6ffentlichen Anbindungen ist gut.

Entfernungen:

Segelhafen Gollenshausen ca. 2,50 km
Prien ca. 10 km

Traunstein ca. 24 km

Rosenheim ca. 27 km




Salzburg ca. 65 km
Miinchen ca. 95 km

Autobahnanschlufd ca. 15 km
Flughafen Salzburg ca. 60 km
Flughafen Miinchen ca. 90 km




Objektnummer: 25195028 - 83257 Gstadt

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 76.80 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Cornelia Krél & Bernd Kral

Bernauer Straf3e 23, 83209 Prien am Chiemsee
Tel.: +49 8051 -96 18800
E-Mail: chiemsee@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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