VON POLL

Grabenstatt

Erstklassiges Wohnen - Nullenergiehaus -
Nachhaltigkeit + Energieeffizienz in hochster
Qualitat

NUmero de propiedad: 25195032

PRECIO DE COMPRA: 1.870.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 416,76 m2 « HABITACIONES: 7.5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 861 m?2
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Numero de propiedad: 25195032 - 83355 Grabenstatt

De un vistazo

25195032

ca. 416,76 m?
Techo a dos aguas
7.5

4

2

1974

2 x Plaza de
aparcamiento
exterior, 1 x Garaje

1.870.000 EUR
Casa bifamiliar

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

2024
Estructura
Solido

Terraza, WC para
invitados, Piscina,
Sauna, Chimenea,
Balcon
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Datos energéeticos

Calefaccion por suelo Certificado
radiante energético
Calor ambiental 16.60 kWh/m2a
03.11.2034

A+
Bomba de calor aire- 1974
agua
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Una primera impresion

Ein einzigartiges Wohnkonzept, das Komfort, Grof3zligigkeit und Energieeffizienz in
perfekter Harmonie vereint.

Mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 417 m? auf einem ca. 861 m? grol3en
Grundstick kénnen Sie ein einzigartiges Wohngefiihl erleben. Das einst 1974 errichtete
und 2018 — 2020 umfassend sanierte Objekt Uberzeugt durch seine gehobene
Ausstattung mit modernsten Energiestandards und zusatzlicher separater
Einliegerwohnung.

Technikerlebnis auf dem neuesten Stand - neoterisch + architektonische Highlights!

Uber den iiberdachten Hauseingang erhalten Sie Zutritt in das groRziigige Entree mit
einem direktem Zugang zu einem komplett Gberdachten Balkon/Terrasse in
Sudwestausrichtung, welcher Ihnen einen herrlichen Blick auf die Chiemgauer Alpen
bietet.

Angeschlossen ist der groRztigige Wohnbereich im Stidwesten. Dieser erschliel3t sich in
einem offenen Wohnkonzept, mit Kiichen-, Ess-, Wohnbereich und Stidbalkon.

Das Panoramaschiebefenster im Wohnbereich bietet eine wundervolle Weitsicht auf die
herrliche Berglandschatft. Fur die behagliche Wohlfiihlwarme sorgt zusatzlich der grol3e
Kaminofen mit dreiseitigem Sichtfenster und Sitzbank.

Die malRgeschneiderte Holzkliche erganzt den Wohnbereich harmonisch. Der grof3e
Mittelblock mit Kochfelder und Dunstabzug (Miele) integriert den Koch, bzw. die Kéchin in
das alltagliche Geschehen mit Familie und Freunden. Der Essbereich schliel3t direkt an
die Kiche an, so dass eine offene Kommunikation gegeben ist.

Die Schlafbereiche liegen auf dieser Ebene im Nordwesten und Nordosten. Das
Masterbedroom erreichen Sie Uber das grol3e Bad en Suite, ausgestattet mit
Tageslichtfenster, Badewanne, Dusche, Waschbecken mit Spiegelschrank und
Seitenschranken sowie Toilette.

Von hier aus kénnen Sie direkt nach dem Aufstehen die ersten Atemzige auf dem
Uberdachten Balkon geniefRen, bevor Sie vom Tagesgeschehen eingeholt werden.

Ein weiteres Zimmer kann als Schlafzimmer, bzw. Ankleide oder Biiro genutzt werden.
Abgerundet wird diese Ebene mit einer Gastetoilette und einer Garderobe.




Eine offen gestaltete Massivholztreppe mit Glasgel&nder und Lichtdesign fiihrt mit tollen
Akzenten in das Dachgeschoss.

Das offene Dachgeschoss mit integrierten Down Lights wird aktuell als Privat-Gym und
Wellnessbereich genutzt. Eins der Highlights ist auch hier wieder das Panoramafenster.
Hier entspannen Sie in der komfortablen finnischen Zirbensauna mit verstellbaren
Liegeflachen, Dampf und Infrarot. Die grof3e Glasfront zeigt auch hier wieder den freien
Blick auf die Landschaft und die Berge.

Ein offen gestalteter sehr groRer Duschbereich, Entspannungsliegen, ein Wottke
Schwedenofen und Platz fiir Sportgerate perfektionieren diese Ebene. Stauraum bieten
die abgetrennten Dachschragen.

In das Untergeschoss fuhrt eine mit Travertin belegte Treppe. Von dort erreichen Sie
zunachst eine grol3e Wohndiele, bevor Sie in die einzelnen Zimmer gelangen.

Hier befindet sich auch der dritte Kaminofen. Er ist wassergefuihrt und kénnte die Heizung
bei Bedarf zumindest kurzfristig ersetzen.

Aufgrund der leichten Hanglage ist der Stidbereich im Untergeschoss grundstiickseben
und somit reine Wohnflache.

Ein Highlight hier ist "der Hobbyraum/die Bauernstube” bzw. das zweite Wohnzimmer,
mit grol3em Panorama-Schiebefenster, von dem aus Sie direkt auf das Grundstiick
gelangen und zum AulRenpool. Dem Zimmer vorgelagert ist eine gro3e Terrasse mit
festen Dach- und Seitenmarkisen.

Ein weiteres besonderes Highlight ist die Einliegerwohnung mit separatem Eingang.

Der Flur fuhrt in das Tageslichtbad mit Dusche, Toilette, Handwaschbecken, in das
Schlafzimmer und Wohnzimmer mit Ausblick in den Garten und die komplett
eingerichtete separate Kiiche. Vom Wohnzimmer gelangen Sie auf die Terrasse und das
schon angelegte Grundstulck.

Im noérdlichen Bereich sind die Keller- und Vorratsraume untergebracht, wie auch die
Heizung.

Die Immobilie entspricht dem KFW-85-Standard und verfiigt Gber eine zentrale
Laftungsanlage im Erd- und Dachgeschoss, wahrend im Untergeschoss zwei
Einzelraumliifter vorhanden sind. Die Beheizung erfolgt tGiber eine Warmepumpe, die
2024 erneuert wurde, in Kombination mit FuRboden- und Wandheizung. Zur Minimierung
des Energieverbrauchs und zur Untersttitzung der Nachhaltigkeit ist eine
Photovoltaikanlage mit 29,5 kWp Leistung und zwei 10 kW Stromspeichern installiert. Ein
Smart Home System von Loxone erlaubt die Steuerung diverser Funktionen, inklusive
Uberwachungskameras und Beschattungssystemen.

Der AuRenbereich ist von einem Landschaftsarchitekten asthetisch gestaltet und umfasst
als Mittelpunkt einen Au3enpool (C-Side 37L) mit Glas-Mosaik, inkl. Poolisolierung,
Quelleneinlauf, Massage-Set und Gegenstromanlage und 2 LED-RGB Scheinwerfer mit
Fernbedienung. Der Pool kann tber die Warmepumpe bis ca. 32 Grad beheizt werden
und ist somit auch im Winter eine wunderbare Entspannungquelle.




Eine Solar-AuRendusche und gemauerte Sitz- und Liegeflachen, grof3e im Boden
verankerte elektrische Sonnenschirme und eine Markisenwand runden dieses Angebot
ab und bieten die nétige Privatsphare.

Die Gartenbewdasserung erfolgt automatisch und sorgt fur eine stets gepflegte
Aul3enanlage.

Die Garage ist ausgestattet mit zwei Ladestationen fur Elektroautos.

In einer weiteren kleineren Garage bringen Sie Kraftrader, Fahrrader sowie Gartengerate
unter.

Neben dem Zugang zur Einliegerwohnung ist auf der sudostlichen Seite der grol3e
Aulenstellplatz.

Dieser bietet mit seiner Lange, genigend Platz fur ein grof3es Wohnmobil, Segelboot
oder PKW.,

Ein weiterer AuRenstellplatz befindet sich an der Garageneinfahrt.

Diese Immobilie bietet sowohl Raum fiir individuelle Lebensplanung als auch modernen
Komfort und Energieeffizienz. Wohnen und Arbeiten unter einem Dach ist hier perfekt
gegeben.

Vereinbaren Sie eine Besichtigung und erleben Sie die vielfaltigen Mdéglichkeiten dieser
einzigartigen Immobilie.
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Detalles de los servicios

ERDGESCHOSS/HOCHPARTERRE:

*Boden: Parkett und Fliesen

*Wande: weil3 gestrichen, teilweise Fototapeten

*Fenster: 3-fach verglast mit Schallschutzglas und einbruchhemmende Fensterbeschlage
*Grol3e Wohndiele mit Ausgang auf den komplett Gberdachten Balkon/Freisitz (Std-
Westen)

«Offener Wohnbereich: Kochen - Essen - Wohnen, mit Kaminofen-Spartherm Premium
aus 2020 und Sudbalkon

*Massivholzkiiche

*Tageslicht-Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Waschtisch, Toilette und
Einbauschréanken

*Masterbedroom mit Ausgang auf den Balkon und sep. Zimmer als Ankleide oder Biiro
DACHGESCHOSS:

*Boden: Parkett

«offenes Dach mit Sichtbalken aus Altholz, Down Lights

*Grol3e offene Dusche

eKaminofen: Wottke Schwedenofen

*Zirbensauna fur 2-3 Personen, auf3en Altholz

*Die Dachschragen sind abgetrennt. Weiterer Anschluss fir eine Toilette vorhanden
UNTERGESCHOSS/ERDGESCHOSS:

*Bdden: Fliesen, Parkett

eKaminofen: wassergefiihrter Kaminofen (Leda)

*Terrasse mit Markisen, zusatzlich Seitenmarkise

*Tageslichtbadezimmer mit Dusche, Handwaschbecken und Toilette, weil3 gefliest
*Bauernstube mit Holzdecke, kleiner Kiiche, gro3e Schiebetiur auf die Terrasse und in
den Garten direkt zum Pool

*Einliegerwohnung mit Parkettboden. Bestehend aus Wohnzimmer, Kiiche Schlafzimmer
und Tageslicht-Badezimmer u.a. mit Dusche. Ausgang in den Garten von Wohnzimmer
und Kiiche, Ausrichtung Sidwest

*Grof3ziigige Nutz-/Abstellflachen

SONSTIGES:

*KFW-Standard 85, hinterliftete Fassade mit Fundermax Platten

*Zentrale Luftungsanlage im EG und DG (Passivhauszertifiziert)

sim UG 2 kommunizierende Einzelraumlifter im Wirtschaftsraum und in der Bauernstube
*Heizung: Warmepumpe mit Puffer-/Trinkwasserspeicher, FuRboden-/Wandheizung, 5
Heizkorper fur min. Warmebedarf, wassergefihrter Kaminofen im UG der die




Pufferspeicher ersatzweise mit 12 KW beheizen kann

*Elektroinstallation: Loxone Smart Home System Steuerung fast aller elektrischer
Bauteile tber WEB mdglich, z.B. u.a. Uberwachungskameras und -zutrittskontrolle
*Beschattungssystem von Warema mit auf3enliegenden Raffstores auch als
sommerlicher Warmeschutz, Steuerung Uber Loxone und Wetterstation.

*Alle Wasser- und Heizungsleitungen wurden mit Kupfer, bzw. Edelstahl erneuert
*Wasserenthartungsanlage

*Photovoltaikanlage mit 29,5 kWp Leistung, 2 x 10 kW Stromspeicher

*Eine Garage mit 2 x 11 kW Ladestationen

*Eine Garage fur Motorrad und/oder Gartengerate

«Zwei Aul3enstellpatze auch fir groRes Wohnmobil oder Segelboot

*Au3enpool: C-Side 37L mit Glas-Mosalik, inkl. Poolisolierung, Quelleneinlauf, Massage
Set und Gegenstromanlage und 2 LED-RGB Scheinwerfer mit Fernbedienung — Pool
kann Uber die Warmepumpe bis ca. 32 Grad beheizt werden und ist somit auch im Winter
nutzbar

*Solar-AulRendusche. Die Aul3engestaltung bietet grof3ziigige Sitz- und Liegeflachen.
*Garten: Aufwéandig und hochwertig gestaltete Gartenanlage mit Bewasserungssystem,
im Boden verankerte Stander flr zwei sehr gro3e Sonnenschirme, Rasenroboter mit
versenktem Anschluf3 in der kleinen Garage.
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Todo sobre la ubicacion

Die hier angebotene Immobilie befindet sich im oberbayerischen Landkreis Traunstein im
Herzen des Chiemgaus, in einem sehr beliebten Gemeindeteil von Grabenstatt.

Die Nahe zur Kreisstadt Traunstein, die Uberaus gute Uberortliche Verkehrsanbindung
und die Zugehorigkeit zur Fremdenverkehrsregion Chiemgau/Chiemsee machen diese
Ortschaft besonders interessant.

Die nachstliegende Autobahn ist die siidlich gelegene Bundesautobahn A8 Miinchen -
Salzburg. Der nachste Personenbahnhof befindet sich in dem nur wenige Kilometer
suidlich gelegenen Ort Ubersee an der DB Hauptbahnstrecke Miinchen - Salzburg (KBS
951).

Die Gemeinde Grabenstatt verfiigt Gber eine sehr gute Infrastruktur fir Handel und
Gewerbe, die von den drtlichen Betrieben gerne in Anspruch genommen und genutzt
wird. Diese gewahrleisten in gutem Umfange auch die ortliche Grundversorgung, so etwa
auf dem Lebensmittelsektor.

Mit der einer der wichtigsten Faktoren fur den Gewerbestandort Grabenstétt ist die
wichtige Uberdrtliche Verkehrsanbindung, die an den Gewerbeschwerpunkten in der
Gemeinde, namlich in Grabenstatt wie im Ortsteil Erlstatt, Uberall gleichermalien
hervorragend ist. Zahlreiche traditionelle wie auch junge innovative Betriebe haben sich
hier niedergelassen.

Ein wesentlicher Standortfaktor der inmitten des Gebietes der ,Euregio Salzburg-
Traunstein-Berchtesgadener Land“ stellt der Tourismus insofern ein weiteres wichtiges
Standbein fur die ortliche Wirtschaft, speziell fur den Einzelhandel und die Gastronomie
dar. Die zentrale und verkehrsgiinstige Lage Grabenstétts inmitten dieses Gebiets macht
es zu einem nahezu idealen Ausgangspunkt fur die vielen touristischen Zielpunkte der
Gegend, dazu ist es zu den Chiemgauer Bergen nicht weit und der Chiemsee liegt
sozusagen vor der Hausture.

Ob Wander, Wassersport oder Skifahren - hier kommt nichts zu kurz. Kurze Wege, ob mit
dem Auto, dem Fahrrad, dem Boot oder auch zu FuR machen diese Gegend besonders
wohn- und lebenswert.

Entfernungen:

Traunstein ca. 13 km
Salzburg ca. 47 km

Munchen ca. 96 km
Flughafen Salzburg ca. 42 km




Flughafen Miinchen ca. 134 km
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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 16.60 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Umweltwéarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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.




Numero de propiedad: 25195032 - 83355 Grabenstatt

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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