VON POLL

Aschau im Chiemgau

Schone Dachgeschosswohnung an den
Chiemgauer Alpen - mit herrlichem Bergblick

NUmero de propiedad: 25195042

PRECIO DE COMPRA: 395.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 82 m2 « HABITACIONES: 2.5
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De un vistazo

25195042

ca. 82 m?
2.5

1

1

1990

1 x Aparcamiento
subterraneo, 25000
EUR (Venta)

395.000 EUR

Atico
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2025

WC para invitados,
Chimenea, Jardin /
uso compartido,
Balcon




Numero de propiedad: 25195042 - 83229 Aschau im Chiemgau

Datos energéticos

Calefaccion central Certificado de
Aceite consumo
11.03.2031 98.00 kWh/m?a
C
Pellets
1990




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Numero de propiedad: 25195042 - 83229 Aschau im Chiemgau

La propiedad




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Numero de propiedad: 25195042 - 83229 Aschau im Chiemgau

La propiedad

www.von




I

VON POLL

REAL ESTATE

Numero de propiedad: 25195042 - 83229 Aschau im Chiemgau

La propiedad

www.von-poll.com




Numero de propiedad: 25195042 - 83229 Aschau im Chiemgau

La propiedad

"‘e‘ fi:’.,_:‘”w H.“h A
L e ohenweg
‘*«g Fellerer

jon Rosenheim
DAV Sektiof =




Numero de propiedad: 25195042 - 83229 Aschau im Chiemgau

Una primera impresion

Alpiner Charme trifft Panorama — Dachgeschossjuwel in Aschau im Chiemgau

Inmitten der idyllischen Landschaft von Aschau im Chiemgau — dort, wo bliihende
Wiesen in sanfte Wanderwege Ubergehen und der Blick an den majestatischen Bergen
verweilt — liegt dieses ganz besondere Dachgeschossjuwel im traditionellen bayerischen
Stil.

Ein Refugium fir Naturliebhaber, Ruhesuchende und alle, die die Schonheit des
Chiemgaus in stilvollem Ambiente erleben méchten. Direkt am bekannten Bayerischen
Entschleunigungsweg gelegen, ist diese Immobilie der perfekte Ausgangspunkt fir
Wanderer, Radfahrer und GenielRer gleichermalf3en.

Auf rund 82 m? Wohnflache entfaltet sich ein ganz eigener Wohncharakter — warm,
lichtdurchflutet und durchdacht gestaltet. Bereits im Treppenhaus wird klar: Hier wohnt
man mit Stil. Der kleine Eingangsbereich mit Garderobennische heil3t Sie herzlich
willkommen und fuhrt direkt in das Herzstiick der Wohnung.

Wohnzimmer mit Wow-Effekt

Ein echtes Highlight offenbart sich im grof3ziigigen Wohnzimmer mit offenem
Sichtdachstuhl. Die imposante Dachkonstruktion aus massivem Naturholz, die
harmonisch in die Einrichtung tUbergeht, schafft eine auRergewdhnliche Raumwirkung —
offen, groRzuigig und dennoch geborgen. Der Wohnbereich beeindruckt mit einem
spektakularen Panoramafenster, das den Blick auf Wiesen, Wélder und die Bergkulisse
freigibt - wie ein lebendiges Gemalde.

Die Weite und das Licht, das durch die hohen Fenster strémt, verleihen dem Raum eine
fast meditative Ruhe. Hier lasst es sich entspannen, geniel3en und aufatmen — ein Ort,
der jeden Besucher unmittelbar in seinen Bann zieht.

Ein besonderes Detail ist die hochwertige Holzverkleidung auf einer Raumseite: dezent
gestaltet, lasst sie sich 6ffnen und gibt Anschlusse fir TV, Musik und Multimedia frei.
Wird sie wieder geschlossen, verschwindet die Technik elegant hinter Holz — perfekt fur
alle, die Klarheit und Asthetik lieben.

Zudem verbirgt sich unter den charmanten Dachschragen unauffalliger, aber
Uberraschend groRRzugiger Stauraum: Uber geschickt integrierte Wandklappen ist dieser
zuganglich — ideal fur Koffer, saisonale Dekoration oder alles, was unsichtbar, aber
griffbereit bleiben soll.




Kiche und Essbereich — traditionell, einladend und gesellig

Der nahtlos in den Wohnraum integrierte Koch- und Essbereich bildet das kommunikative
Zentrum der Wohnung. Die Einbaukiiche im klassischen Landhausstil ist nicht nur
funktional, sondern auch ein echter Blickfang. Sie ladt zu gemeinsamen Kochmomenten
mit Familie und Freunden ein und ist mit allen wichtigen Elektrogeraten ausgestattet.
Der helle Essbereich wird von nattrlichem Tageslicht durchflutet und 6ffnet sich tUber
zwei Turen auf den grof3ziigigen Balkon. VVon hier aus schweift der Blick Uber griine
Wiesen bis hin zu den umliegenden Gipfeln — ein Naturpanorama, das zu jeder
Jahreszeit begeistert.

Der zentral im Raum platzierte Kaminofen tberzeugt als architektonisches Highlight und
sorgt fir eine angenehme Warme — sowohl in funktionaler als auch in asthetischer
Hinsicht.

Schlafbereich mit Geborgenheitsfaktor

Das Schlafzimmer besticht durch ein auRergewdhnliches, maRgefertigtes Kojenbett, das
sich harmonisch in eine hochwertige Schrankkonstruktion mit viel Stauraum einfiigt.

Ob mit Blick in den Sonnenuntergang oder vollstandig verdunkelt dank fest integrierter
Jalousien — hier schlaft man wie in einer Berghtte:

Ruhig, geschitzt und fernab vom Alltag.

Kuschelnest — ein kleines Refugium mit Charme

Ein weiteres Highlight ist der liebevoll ausgebaute Speicherraum — ein charmantes
Zimmer unter der Dachschrage, erreichbar Uber eine eigene Tur. Ausgestattet mit
Einzelbett, kleinem Schreibtisch und Stauraum, ist dieser Raum Riickzugsort, Leseecke
und Kuschelhohle zugleich. Besonders fur Kinder ein Ort zum Tr&dumen.

Badezimmer & Gaste-WC — gepflegt, charmant, stilvoll

Das groRRzligige Hauptbad ist in zeitlosem Weil3 gehalten und bietet neben einem Fenster
sowohl eine Badewanne als auch eine Dusche — gepflegt, hell und bereit fiir persénliche
Akzente.

Das separate Gaste-WC ist ein kleines Schmuckstuck: liebevoll gestaltete Keramiken mit
floralen Malereien und goldfarbene Armaturen verleihen diesem Raum nostalgische
Eleganz. Ein echtes Detail-Highlight, das den besonderen Stil dieser Wohnung




unterstreicht.

Komfortabel ausgestattet — von Tiefgarage bis Gemeinschaftsgarten

Zur Wohnung gehdrt ein Tiefgaragenstellplatz mit Elektroanschluss und Moglichkeit der
Aufriistung fur Elektrofahrzeuge — ideal flr zukunftsorientierte Mobilitat. Dieser ist im
Gesamtpaket verpflichtend zu erwerben und wird mit 25.000?€ separat berechnet.

Ein eigener Kellerraum mit Waschmaschinen- und Trockneranschluss gehért ebenfalls
zur Wohnung. Der Raum ist selbstverstandlich absperrbar und bietet ausreichend Platz
fur Vorrate oder personliche Dinge, sowie ein installiertes Waschbecken. Fiur Fahrrader
steht den Bewohnern auf3erdem ein versperrbarer Gemeinschafts-Fahrradkeller zur
Verflgung.

Die Immobilie befindet sich auf einem grof3zigigen Grundstiick mit insgesamt vier
H&ausern, die sich harmonisch in die Umgebung einfligen. Im Zentrum liegt ein liebevoll
gepflegter Gemeinschaftsgarten mit weitlaufigen Grunflachen und einem naturnah
angelegten Teich — ein idyllischer Ort der Begegnung und Entspannung, den alle
Hausbewohner gemeinschaftlich nutzen kénnen.

2024 wurde eine neue Pelletheizung eingebaut (abweichend zu dem uns vorliegenden
Energieausweis).

Fazit:

Diese Dachgeschosswohnung vereint alpinen Landhausstil mit stilvoller Gemuitlichkeit,
beeindruckender Aussicht und durchdachter Ausstattung. Ein Ort mit Seele — ideal als

stilvoller Erst- oder Zweitwohnsitz im Herzen des Chiemgaus fir Singles, Parchen oder
kleine Familien.

Wer das besondere Chiemgauer Flair sucht, wird hier fiindig.
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Detalles de los servicios

Wohnung:

*2,5-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon

*Wohnraume mit gepflegtem Teppichboden, Badezimmer und Gaste-WC modern
gefliest, Kliche mit hochwertigem Vinyl

*Offene Einbaukiiche inklusiv aller Elektrogerate

eLichtdurchfluteter Wohnbereich mit Kaminofen

*Teilweise maRgefertigte Einbauschranke in den Dachschragen

*Schlafzimmer mobliert mit Doppelbett, Kleiderschrank und Jalousien
*Badezimmer mit Badewanne, separater Dusche, Waschbecken, WC und Fenster
eZusatzlicher Stauraum durch diverse Abseiten in den Dachschragen

*Moderne Pellet- und Solarheizung (Baujahr 2024)

*Separater Kellerraum mit Waschmaschinenanschluss und Waschbecken
Parken:

*Grof3zugiger Tiefgaragenstellplatz (zzgl. 25.000?€ zum Kaufpreis)

Allgemein:

*Gemeinschaftlicher Fahrradkeller

*Gepflegte Grunflachen mit Teich zur gemeinschaftlichen Nutzung
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Todo sobre la ubicacion

Die hier angebotene Panorama-Dachgeschosswohnung befindet sich in ruhiger, sonniger
Lage im Siden von Aschau im Chiemgau — mit direktem Zugang zu Wanderwegen und
unweit der beliebten STUBN-AImM, wo Sie besondere kulinarische Erlebnisse geniel3en
koénnen.

Freizeit & Natur:

Aschau liegt eingebettet zwischen Kampenwand und Chiemsee und bietet ganzjahrig
vielfaltige Freizeitmdglichkeiten. Ob Segeln, Golfen, Reiten, Tennis, Schwimmen, (Berg-
)Wandern, Klettern, Mountainbiken, Langlauf oder Skifahren — hier kommen Aktivurlauber
und Naturliebhaber voll auf ihre Kosten.

Kulinarik & Kultur:

Von der gemiitlichen Wirtschaft mit Biergarten bis zum ausgezeichneten
Sternerestaurant — Aschau bietet kulinarische Vielfalt. Ein aktives Kulturprogramm mit
Konzerten, Ausstellungen und regionalen Veranstaltungen erganzt das Lebensgefihl in
dieser herrlichen Landschaft.

Infrastruktur & Versorgung:

Aschau verflgt Uiber eine gute Nahversorgung mit allen wichtigen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs. Arztliche Versorgung ist vor Ort vorhanden, Kliniken und Fachérzte
finden Sie unter Anderem im nahen Prien am Chiemsee (ca. 20 Fahrminuten).

Verkehr & Mobilitat:

Regionalbahn nach Prien mit Anschluss an IC/Regionalexpress Richtung Miinchen oder
Salzburg (ca. 15 Min.)

ROSI — innovativer E-Shuttle-On-Demand-Service fiir flexible Mobilitat in der Region
Autobahn A8 Minchen-Salzburg in ca. 10 Minuten erreichbar

Fahrzeit nach Minchen oder Salzburg jeweils unter 1 Stunde




Entfernungen:

Autobahnanschluss Frasdorf ca. 8 km
Prien am Chiemsee ca. 15 km
Rosenheim ca. 23 km

Salzburg ca. 70 km

Skigebiet Wilder Kaiser ca. 45 km
Skigebiete Kitzblhel ca. 77 km
Munchen ca. 80 km

Flughafen Salzburg ca. 66 km
Flughafen Miinchen ca. 116 km

Musikschule ca. 1,5 km

Naturschwimmbad ca. 2,5 km

Langlauf-Loipe Sachrang ca. 13 km
Festspielhaus Erl ca. 27 km

Prienavera ca. 15 km

Opern-Festival Gut Immling ca. 25 km
Oberaudorf mit beleuchteter Skipiste ca. 24 km
Steinplatte: Ski auf 2000 m Héhe ca. 38 km
Chiemgau Thermen Bad Endorf ca. 20 km
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.3.2031.

Endenergieverbrauch betragt 98.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.
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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Cornelia Krél & Bernd Kral

Bernauer Straf3e 23, 83209 Prien am Chiemsee
Tel.: +498051-9618800
E-Mail: chiemsee@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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