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En un coup d'cell

25195034

ca. 225,36 m?
a deux versants
14.04.2025

2
1978

1 x surface libre, 1 x
Garage

960.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision 2,38
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises.

2019

Modernisé
massif

ca. 93 m2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Huile performance
énergétique
26.05.2034 70.20 kWh/m?2a
Combustible liquide B
1978
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Une premiere impression

Im Rupertiwinkel, umgeben von Natur pur, am wohl warmsten Badesee Bayerns, liegt Ihr
neues Familiendomizil. Hier kbnnen Sie das Chiemgau in seiner nattrlichsten Art
entdecken. Das gepflegte Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 225 m2 und
einem grof3zigigen Grundstlick von ca. 685 m? bietet sowohl Komfort als auch
Funktionalitat. Die Immobilie wurde zuletzt 2019 umfassend modernisiert und
instandgesetzt. Der Eingangsbereich im Erdgeschoss ist sehr grof3zigig gestaltet und
fuhrt u.a. auch in das ca. 60 m2 grof3e Wohnzimmer. Dieses besticht durch seine breite
Fensterfront mit Blick in den Garten sowie einen behaglichen Kaminofen, dieser vom
Flurbereich beheizt werden kann. Angrenzend befindet sich ein traditioneller Erker mit
gemdtlicher Essecke und einer Fensterfront mit neuer Bleiverglasung aus 2011, um dem
Charme gerecht zu werden. Vom Wohnzimmer gelangt man direkt auf die Terrasse und
in den schdn angelegten Garten. Ein gemauerter Grill bereichert den Terrassenbereich
fur gesellige Abende im Freien. Die hochwertige Einbaukliche der Marke Leicht ist
klassisch strukturiert und bietet zusatzlich einen kleinen Essplatz sowie Zugang zur
angrenzenden Speisekammer. Das Erdgeschoss wird durch ein Schlafzimmer mit
Terrassenzugang, ein Schlaf-/Arbeitszimmer, einem modernen Badezimmer mit Dusche,
Badewanne, Waschbecken und Toilette sowie einer separaten Gaste-WC abgerundet.
Der hochwertige Eichenholzdielenboden zieht sich durch das Wohnzimmer, das Schlaf-
/Arbeitszimmer und den Durchgang zum Badezimmer, wahrend Travertin im Entree
verlegt wurde und die Kliche, das Badezimmer und das Gaste-WC gefliest sind. Im
unteren Geschoss befinden sich zwei grof3ziigige helle Tageslichtzimmer, die
zusatzlichen Wohnraum bieten. Das hier zusatzliche Badezimmer ist mit einer grof3en
Dusche, einem Waschbecken, einer Toilette ausgestattet. Der grof3zuigige Flurbereich
bietet ebenfalls weitere Nutzungsmaoglichkeiten zum Wohnen und Leben. Der Heizraum,
ein Hobbykeller mit Mdglichkeit fiir den Einbau einer Sauna, ein Kellerraum flr Speisen
und Getréanke sowie ein Hauswirtschaftsraum mit zusatzlichem Wasseranschluss
komplettieren diese Etage. Auch hier wurde im Wohn- und Flurbereich hochwertiger
Eichenparkett verlegt. Die Zentralheizung sorgt fur eine angenehme Wéarmeverteilung im
gesamten Haus. Durch die liberbreite Garage mit befestigter Einfahrt gelangen Sie in das
angebaute Gartenhaus, das auch vom Garten aus begehbar ist. Die Immobilie bietet
zudem die Mdglichkeit, das Dachgeschoss aufzustocken, um weiteren Wohnraum zu
generieren. Sie vereint stilvolles Wohnen mit tollen Ausstattungsmerkmalen und bietet
durch ihre durchdachte Raumaufteilung und den pflegeleichten AufRenbereich zahlreiche
Moglichkeiten, um sich individuell auszuleben. Sie eignet sich hervorragend fiir Familien,
die Wert auf Qualitat und grof3zligigen Wohnraum legen und zugleich die entspannte
Atmosphare eines eigenen Hauses geniel3en mochten. Eine Besichtigung wird IThnen die




umfassenden Vorzlge dieses gepflegten Zuhauses néherbringen.
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Détails des commodités

ERDGESCHOSS:

- GroRes Wohnzimmer ca. 60 m2, mit breiter Fensterfront in den Garten und Erker,
gefliester Kaminofen - beheizbar von der Diele, Ausgang auf die Terrasse

- Erker mit moblierte massiver Essecke, Fenster mit Bleiverglasung aus 2011

- Terrassenbereich am Wohnzimmer und Schlafzimmer mit gemauertem Girill

- Geraumige Kuche (2019 renoviert) mit Einbauktiche von Leicht und Essplatz, Zugang
zur

Speisekammer mit Schiebettre

- Schlafzimmer mit zusétzlichem Ausgang auf die Terrasse

- Schlaf-/Arbeitszimmer

- Bad mit Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken (2017 renoviert)

- Gastetoilette

- hochwertiger Eichenholzdielenboden in Wohnzimmer, Schlaf-/Arbeitszimmer und
Durchgang zum Badezimmer

- Travertin im grof3ztigigen Entree

- Fliesen in Kiiche, Bad, Gaste-WC

- Grol3e befestigte Einfahrt zur Uberbreiten Garage

- Gartenhaus fur Fahrrader oder Gartengerate hinter Garage

- Aufstockung des Dachgeschosses ist moglich

UNTERGESCHOSS:

- Zwei sehr helle Tageslichtzimmer

- Bad gefliest, mit groRer Dusche, Waschbecken, WC und Fenster (2017 renoviert)
- Heizraum, Hobbykeller, Waschraum, Speise-/Getrankekeller

- Hochwertiger Eichenparkett im Wohn- und Dielenbereich
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Tout sur I'emplacement

Im sudostlichsten Teil Bayerns zwischen Chiemsee und Konigssee liegt der
Rupertiwinkel, ein Gebiet vor den méachtigen Berchtesgadener Alpen. Genau hier
befindet sich der Luftkurort Waging am See, ein Markt im oberbayerischen Landkreis
Traunstein mit guter Infrastruktur u. a. auch bekannt fiir Bergader Késerei. Die Grenze zu
Osterreich liegt ca. 20 km entfernt. Hier bieten sich Moglichkeiten fir zahlreiche
Freizeitaktivitaiten: Wanderungen, Angeln, Golfplatz mit Golfschule, Wintersport, Mini-
und Adventuregolf, Segel- und Surfschule, Skatepark, Trimmpfad, Kneippanlage,
Tennishalle und -platz, Beachvolleyball, FuRRball, Soccerball und Rudern. Die
Wallfahrtskirche Maria Heimsuchung ist sehr schon gelegen, mit fantastischem Weitblick
Uber das Umland und den Waginger See sowie Tachinger See. Tagesausfllige in die
Mozartstadt Salzburg, u.a. mit lhrer Festung, der Eisriesenwelt, Haus der Natur,
Salzbergwerk sind hier leicht moglich. Das Berchtesgadener Land mit dem Kdnigssee
oder dem Kehlsteinhaus sind ein Highlight in der naheren Umgebung. Zusammen mit
den Chiemgauer Alpen ein unerschopfliches Naturparadies fur jeden Anspruch. Das hier
angebotene Objekt befindet sich im ndrdlichen Bereich von Waging in einer sehr schonen
und ruhigen Wohngegend mit ansprechender Nachbarschaftsbebauung. Das Strandbad
Seeteufel ist mit dem Fahrrad in nur ca. acht Min. zu erreichen. Einen Kinderspielplatz
erreichen Sie ful3laufig in drei Minuten. Waging bietet zudem komfortable
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sowie die &rztliche Grundversorgung. Der
Erlebnisspielplatz ist im schonen Kurpark gelegen und der Minigolf/Adventure Kurpark
garantieren fur die ganze Familie schone Stunden. Bis zur Mittelschule sind Ihre Kinder
hier bestens aufgehoben. Weiterfiihrende Schulen und Kliniken befinden sich in
Traunstein, Traunreut und Trostberg. Entfernungen: Traunstein ca. 13 km
Autobahnanschlul3 A8 ca. 16 km Salzburg/Flughafen ca. 35 km Rosenheim ca. 58 km
Munchen / Flughafen ca. 118
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.5.2034.
Endenergieverbrauch betragt 70.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die Energieeffizienzklasse ist
B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH,
wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Cornelia Krél & Bernd Kral

Bernauer StralRe 23 Chiemsee
E-Mail: chiemsee@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




