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Luxuridose Erdgeschosswohnung direkt am
Naturschutzgebiet mit kleinem Garten

83224 Rottau, Erdgeschosswohnung zum Kauf

Objekt ID: 2023-29

@I/MJ._.. M .00

Wohnflache ca.: 51 m2 - Zimmer: 2 - Kaufpreis: 397.500 EUR

Immobilien Stephan ks@immobilien-stephan.com Tel. +49 8051 9656488
Frau Karin Stephan Mob. +49 177 6450606
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Luxuriése Erdgeschosswohnung direkt am Naturschutzgebiet mit

kleinem Garten

Objekt ID 2023-29
Objekttypen Erdgeschosswohnung, Wohnung
Adresse 83224 Rottau
Etage EG

Etagen im Haus 3

Wohnflache ca. 51 m?
Kellerflache ca. 9m?
Balkon-/Terrassenflache ca. 3 m?
Gartenflache ca. 79 m?

Zimmer 2

Schlafzimmer 1

Badezimmer 1

Terrassen 1

Heizungsart FuRbodenheizung
Wesentlicher Energietrager Fernwarme
Baujahr 2023

Zustand Erstbezug
Stellplatze gesamt 1

Stellplatz

15.000 EUR (Anzahl: 1)

Verflgbar ab

Dezember 2023

Ausstattung / Merkmale

AuRenstellplatz, Barrierefrei, Dusche, Fliesenboden, Garten,
Keller, Neubau, Personenaufzug, Seniorengerecht, Terrasse

Provisionspflichtig

Ja

Kauferprovision

2,38 %
Die Provision in H6he von 2,38 % inkl. gesetzl. guiltiger MwSt.

Immobilien Stephan
Frau Karin Stephan

ks@immobilien-stephan.com

Tel. +49 8051 9656488
Mob. +49 177 6450606
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vom Kaufpreis ist jeweils zahlbar vom Ké&ufer, sowie vom
Verkaufer und féallig mit notarieller
Kaufvertragsunterzeichnung.

Hausgeld 156 EUR
Kaufpreis 397.500 EUR
Immobilien Stephan ks@immobilien-stephan.com Tel. +49 8051 9656488

Frau Karin Stephan Mob. +49 177 6450606
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Objektbeschreibung

~Wohnensemble Chiemgau Sud I exklusiv Wohnen mit traumhaftem Bergblick, direkt am
Naturschutzgebiet.

Es entsteht ein 7-Parteienhaus in hochwertigster Qualitat mit regionalen Handwerkern erbaut.

Visionar gedacht, innovativ gebaut - Perfekte Raumaufteilung, die moderne Ausstattung sowie die
unvergleichliche Lage machen diese Wohnung zu einem absoluten Wohntraum - Wohnen wo Andere
Urlaub machen.

Das ansprechende, ostliche Wohnzimmer mit offener Kiiche, besticht durch einen schénen Blick in den
Garten. Durch die nahezu rahmenlosen Turen geht der Wohnbereich in den AuRenbereich tber und Sie
geniel3en Morgen- sowie Mittagssonne.

Schlafzimmer sowie Garderobe verfligen Uber ausreichend Stauflache und bilden mit dem Rest der
Wohnung eine stylische und moderne Einheit. Im innenliegenden Design-Badezimmer befindet sich eine
begehbare Dusche, Waschbecken, WC, sowie ein Waschmaschinenanschluss.

Ein Aussenstellplatz sowie ein Kellerabteil sind im Kaufpreis inkludiert.

Die Fertigstellung ist fur Dezember 2023 geplant.

Beachten Sie auch die Zusammenfassung aller Wohnungen, als Dokument im Anhang zu Ihrem
Exposé.

Ausstattung

- Hochwertige Hybridbauweise - Beton und Holzbauweise / Vollblock
- Kfw 55 - Standard

- Heizung: Fernwarme

- FulRbodenheizung

- Personen Aufzug

- Tursprechanlage

- Parkett im allen Wohnraumen

- Designbader mit hochwertiger Sanitarausstattung
- Holz- oder Kunststoff Fenster

- Rollos oder Aul3enjalousien

- massive Wohnungseingangstire aus Holz

Sonstiges

Unsere Angaben beruhen teilweise oder ausschlie3lich auf Angaben vom Eigentiimer und/oder von
Dritten, woflr wir grundsatzlich keine Gewahr tbernehmen. Visualisiertes Mobiliar und Einbauten
kénnen vom tatsachlichen Angebot abweichen bzw. nicht im Angebot enthalten sein. Das lhnen
Ubermittelte Exposé sowie dazugehdrige Unterlagen sind vertraulich zu behandeln. Die Informationen

Immobilien Stephan ks@immobilien-stephan.com Tel. +49 8051 9656488
Frau Karin Stephan Mob. +49 177 6450606
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Uber die Vertragsgelegenheit sind nur fir Sie bestimmt. Eine Weitergabe der Informationen ist nicht
gestattet. FUr den Fall der Weitergabe und Vertragsschluss durch den Dritten sind Sie gegentber der
Firma Immobilien Stephan ebenfalls provisionsverpflichtet.

Wir weisen Sie daraufhin, dass nur schriftliche Kaufangebote mit Bankbestatigung als offizielles
Dokument gewertet und an Eigentimer Ubermittelt werden.

Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Gebaudeart Wohngebaude
Baujahr It. Energieausweis 2023
Primarenergietrager Fernwarme
Endenergiebedarf 44,00 kWh/(m2-a)
Energieeffizienzklasse A
Immobilien Stephan ks@immobilien-stephan.com Tel. +49 8051 9656488

Frau Karin Stephan Mob. +49 177 6450606
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Lage

Das Objekt befindet sich in Ortsrandlage im hibschen Ort Rottau zwischen Bernau und Grassau, nur
wenige Meter vom Naturschutzgebiet und den Bergen entfernt.

In wenigen Minuten erreichen Sie mit dem Auto den Chiemsee, sowie die Autobahn und den Bahnhof
Bernau.

Jeder der auf die Anbindung der umliegenden Stadte wie Rosenheim, Traunstein, Minchen und
Salzburg angewiesen ist jedoch nicht auf die Lebensqualitat im Chiemgau verzichten will ist hier genau
richtig.

Die Orte Bernau und Grassau verfligen Uber eine hervorragende Infrastruktur, sie verfiigen tber
samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs, sowie Arzte verschiedener Fachrichtungen und Apotheken.
Grundschule und Kindergarten sind ebenfalls vorhanden, weiterfihrende Schulen und Krankenhauser
befinden sich im nahe gelegenen Prien, Rosenheim oder Traunstein.

Erkunden Sie die Wege und Gipfel der umliegenden Berge, kehren Sie ein in die idyllischen Almen,
unternehmen Sie Radtouren in die malerische Umgebung, bewegen Sie sich in und auf dem Wasser,
fahren Sie mit Schlitten oder Ski zu Tale, bringen Sie lhren Kreislauf in der Langlaufloipe in Schwung —
oder lassen Sie einfach nur den Blick schweifen auf die Wellenbewegungen des tiefblauen Sees im
Biergarten direkt am Ufer im Freizeitpark Bernau-Felden.

Lassen Sie ihr Boot zu Wasser im Segelhafen von Bernau und genief3en den Sonnenuntergang und die
geheimnisvolle blaue Stunde im Sommer am See. Golfen Sie im nahe gelegenen Prien, Grassau,
Hoslwang oder Ising auf malerisch gelegenen 18-Loch-Golfplatzen.

Tauchen Sie ein in die erfrischende Kiihle des Sees im Bernauer Strandbad, fahren Sie mit einem
Elektroboot Uber das Bayrische Meer oder gleiten Sie auf einem Stand-Up-Paddling-Board tber den
spiegelglatten See. Kehren Sie ein und probieren Sie in einem der Fischrestaurants eine heimische
Chiemseerenke und fuhlen das Mehr an Lebensqualitat hier bei uns am Chiemsee.

Besuchen Sie direkt vom Anlegesteg Chiemseepark Felden die Inseln Frauenchiemsee mit dem
historischen Kloster und die Herreninsel mit Schloss Herrenchiemsee.

Geniel3en Sie die kulturelle Vielfalt Minchens, das grof3e Einkaufsangebot in Rosenheim oder die
historische Vielfalt Salzburgs, erreichbar mit dem Auto Uber die Bundesautobahn A8 oder mit der Bahn
auf der Strecke Miinchen-Salzburg.

Geniel3en Sie die traumhafte Kulisse des Voralpenraumes mit einer Vielzahl an verschiedenen Freizeit-
und Sportangeboten.

Immobilien Stephan ks@immobilien-stephan.com Tel. +49 8051 9656488
Frau Karin Stephan Mob. +49 177 6450606
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Hotel Farbmger Hof

—

Bernauam Chlems\ee

Gast?of Messerschmi%Qn TTA

Berghotel 3/€/

s Chalets Adersberg
ADERSBERG geschlossen
Google Map data ©2023 GeoBasis-DE/BKG (©2009)
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Drohnenaufnahme
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