SUDBAYERM

IMMOBILIENSERVICE

Frei ab 1.6.2026 - Wohnen nahe Tuttensee mit Blick ins Achenthal

83355 Grabenstatt, Deutschland
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ext. Objekt-Nr.
Version vom
Objektart
Objekttyp
Wohnflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl sep. WC
Anzahl Balkone
Befeuerung
Heizungsart
Etagenzahl
Unterkellert
Bauweise

Ausstattungsqualitat

Stellplatze

515
V20042026
Wohnung
Dachgeschoss
ca. 104 m?

4

1

1

3

Ol
FuRbodenheizung
2

Ja

Massiv
Gehoben

2 Freiplatze
1 Garage

Daten im Uberblick

Keller

Fenster

Bodenbelage

Kiiche

Baujahr

Zustand

wesentlicher Energietrager
Verfligbar ab (Text)
Vermietet
Kinderfreundlich

Als Ferien

Dist. Kindergarten (km)
Dist. Grundschule (km)
Dist. Realschule (km)

Dist. Gymnasium (km)

Dist. Autobahn (km)
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ja

Kunststoff ISO 2-fach
Holzboden, Keramik
Einbaukuche

1997

Gepflegt

Ol

1.6.2026

Ja

Ja

Ja

2,28 km

2,46 km

5,40 km

5,71 km

3,15 km
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SUDBAYERN

IMMOBILIENSERVICE
Balkon Ja Kaufpreis 578.000,00 €
Gaste WC Ja AuBen-Provision 3,57% inkl. MwSt.
Moebliert Teil Nebenkosten 300
Kamin Ja
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Beschreibung

In ruhiger und naturnaher Wohnlage prasentiert sich diese gepfleg-
te Wohnung in einem Zweifamilienhaus mit wunderschénem Blick in
das idyllische Aachental. Die Umgebung vereint ein hohes Mal} an Pri-
vatsphare mit der besonderen Lebensqualitat der Voralpenregion im
Chiemgau.

Die Kreisstadt Traunstein ist in wenigen Minuten erreichbar, ebenso
der Chiemsee — eines der beliebtesten Naherholungsgebiete Bayerns.
Uber die nahegelegene Autobahn A8 besteht zudem eine schnelle An-
bindung in Richtung Minchen und Salzburg.

Ein echtes Plus dieser Lage ist der nur etwa zehn Gehminuten entfernte
Tattensee mit seinem beliebten Seebad — ein idyllischer Badesee direkt
vor der Haustur, der insbesondere in den Sommermonaten einen au-
Rergewodhnlichen Freizeitwert bietet.

Ein Highlight der Wohnung sind die drei Balkone, die unterschiedliche
Perspektiven auf die umliegende Natur eréffnen. Hier lassen sich son-
nige Stunden ebenso geniellen wie der freie Blick Uber die reizvolle
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Landschaft des Aachentals.

FUr ein besonders angenehmes Wohnklima sorgt die FulRbodenhei-
zung, die in den Wohnraumen eine gleichmaldig behagliche Warme ge-
wahrleistet. Erganzt wird sie durch einen Kaminofen, der in der kiihleren
Jahreszeit zusatzliche Warme spendet und eine gemutliche Atmospha-
re schafft.

Die Raume Uberzeugen zudem durch eine helle und freundliche
Wohnatmosphare. Mehrere Dachflachenfenster lassen viel Tageslicht

herein und unterstreichen das offene Wohngefuhl.

Das Badezimmer bietet zusatzlichen Komfort durch einen beheizbaren
Handtuchhalter, der den Alltag angenehm erganzt.

Zur Immobilie gehdren aulerdem eine Garage sowie zwei AulRenstell-
platze, die komfortable Parkmoglichkeiten direkt am Haus bieten.

Die Warmwasserbereitung wird durch eine Solaranlage unterstitzt und
tragt zu einer effizienten Energienutzung bei.

Insgesamt bietet diese Immobilie eine attraktive Kombination aus natur-
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naher Wohnlage, hoher Lebensqualitat und zeitgemalkem Wohnkom-
fort — mit dem seltenen Vorzug, einen idyllischen Badesee fulblaufig er-
reichen zu kdnnen.

Die Wohnung eignet sich zur Eigennutzung, als Zweitwohnsitz oder
auch als Ferienwohnung.

Lage

Grabenstatt liegt am Sudostufer des Chiemsees, eingebettet in eine
einzigartige Landschaft vor den Chiemgauer Bergen und ist dabei Uber
die Autobahn A8 Munchen-Salzburg (Ausfahrt Grabenstatt) bequem
erreichbar, ca. 100 km von Munchen entfernt. Salzburg liegt lediglich
38 km westlich.

Natur & Freizeit

Das rund 1.250 Hektar gro3e Naturschutzgebiet Grabenstatter Moos
mit seinen Auwaldern, Streuwiesen und dem naturbelassenen Mun-
dungsdelta der Tiroler Achen bietet Wanderern, Radfahrern und Na-
turliebhabern ein echtes Paradies. Nur wenige Gehminuten vom Orts-
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kern entfernt Iadt das Strandbad Tlttensee zum Baden ein ein natur-
belassener Badesee inmitten der Voralpenlandschaft, der besonders in
den Sommermonaten zum idyllischen Treffpunkt fir Familien und Er-
holungssuchende wird. Der Chiemsee selbst erfullt alle Winsche von
Anglern und Wassersportlern ob Segeln, Surfen, Rudern oder Tauchen.
Mit der Chiemsee-Schifffahrt sind die Inseln Herrenchiemsee und Frau-
enchiemsee mit dem Schloss Konig Ludwigs Il. und dem Benediktine-
rinnenkloster schnell erreichbar.

Sommer und Winter

Langlaufloipen werden bei ausreichend Schnee direkt in Erlstatt und
Grabenstatt gespurt, Rodelbahnen und Skigebiete in nachster Nahe
stehen fur den Wintersport zur Verfligung. Bekannte Skigebiete wie die
Steinplatte, St. Johann oder Lofer sind zwischen 30 und 60 Minuten
erreichbar.

Flugplatze vor Ort
Unmittelbar am noérdlichen Ortsrand befindet sich der Sonderlandeplatz

Grabenstatt (ICAO: EDJG), zugelassen fur Flugzeuge, Motorsegler und
Ultraleichtflugzeuge. In der ndheren Umgebung liegt zudem der Segel-
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flugplatz Unterwossen, der als einer der bekanntesten Segelflugstand-
orte der Alpen gilt und mit seinem Streckennetz in die Alpenregion auch
erfahrene Piloten aus ganz Europa anzieht. Der internationale Flugha-
fen Salzburg ist ca. 43 km entfernt.

Ausstattung Beschreibung

- Fussbodenheizung

- beheizbarer Handtuchhalter

- Zusatzlicher Kaminofen

- Solar fur Warmwasserunterstutzung

- Holz- und Keramikbdden

- Fenster in Kunststoffrahmen 1ISO 2-fach
- 3 Balkone

- Fernblick ins Aachental

- Kellerraum mit Fussbodenheizung

- kleiner Speicher

- Garage mit elektrischem Sektionaltor
- 2 PKW-Stellplatze im Freien

- Einbaukuche

- Sichtdachstuhl
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- Helle und freundliche Raume

Sonstige Angaben

Der Grundriss ist nicht zur Malientnahme geeignet. Die Ausstattungs-
beispiele und dargestellten Mébel im Grundriss sind beispielhaft darge-
stellt und spiegeln nicht generell die derzeitige Moblierung wieder noch
sind diese Bestandteil des Vertrages.

Alle Informationen stammen vom Eigentlimer, der Bauakte und den zu-
standigen Behorden.

Energieausweis in Vorbereitung.
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Bildergalerie

Seebad Tlttensee

Einbauklche Tageslicht-Bad Flur
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Bildergalerie

Zimmer 2 mit Balkon Kiche 1-2

Wohnzimmer 1-3 Wohnzimmer 1-2
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Bildergalerie

Dachflachenfenster Zimmer mit Balkon Zugang Treppe
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Grundriss
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Ihr Ansprechpartner

Fred Wondra
Mobil: 0178 14 59 756

E-Mail: fred.wondra@immo-kreativ.bayern
Web: www.immo-kreativ.bayern

Alle Objektangaben beruhen auf Informationen des Verkaufers oder den zu-
standigen Behorden. Die Firma Immo Kreativ Sudbayern Gbernimmt daher
keine Haftung fur die Richtigkeit der Angaben. Insbesondere die Angaben zur
Wohnflache, zur Nutzflache und zur Aufteilung der Wohn- / Nutzflache sind
von uns nicht durch ein eigenes Aufmal} oder eine eigene Wohnflachenbe-
rechnung kontrolliert worden. Die Angaben zum Baujahr sind nicht durch eine
Einsicht in die Bauakte Uberprift worden.

Dieses Exposé ist nur flir Sie personlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dirit-
te ist an unsere ausdruckliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht
unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Ge-
sprache sind Uber unser Buro zu flihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir
uns Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdricklich vor.

Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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