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ECKDATEN

Im Folgenden sind die wichtigsten Eckdaten des Hauses

fur Sie zusammengefasst:

Objektart Freistehendes Anwesen mit Gastehaus
Baujahr 1890, kernsaniert 2005

Zimmer / Rdume 8

Wohnfliche Neubau ca. 476 m’

Wohnfliche Rohbau ca. 674,50 m*

Grundstiick ca.6.611 m?

Bader 5

Garagen 8 Garagen / 10 Stellplatze

Stellflache Halle

ca. 400 m? fiir Boote, Autos, Pferde ect.

Zustand

neuwertiger Zustand

Bezugstermin

nach Vereinbarung

Einbaukiliche vorhanden

ja, 1inklusive

Heizungsart

Gas-Brennwerttherme

Kellerraume Weinkeller

Balkone 4

Lage sonnig, ruhig, griin, schén
Nachbarschaft gediegen, freundlich, solide, ruhig

Einkaufsmaoglichkeiten

2-5 Autominuten

Kaufpreis

2.200.000,- €

Kauferprovision

3,57% vom Kaufpreis inkl. 19% MwSt.
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ALPENVORLAND

Rosenheim, Bad Aibling,
Traunstein und Wasserburg,
um nur einige bekannte
Orte zu nennen, gehoren
zu den Anziehungspunkten
fur Urlauber und Geschafts-
leute aus ganz Deutsch-
land. Diese Mittelzentren
verfligen Uber geniigend
Infrastruktur um sorgenfrei
leben zu kénnen.

NATURBELASSENHEIT

Die umliegenden Berge, die
glasklaren Seen, die natrli-
chen Bache und die bewirt-
schafteten Wiesen prdgen
nicht nur die Landschaft
sondern auch die liebens-
werten Menschen.

TRADITION

Tradition heif3t:

Am Leben teilnehmen. Vie-
le kleinere Feste und Ak-
tivitaten finden das ganze
Jahr Uber in dieser Gegend
statt. Ob Sie Flohmarkte
lieben, oder lieber in ei-
nem zlinftigen Festzelt fei-
ern ist Geschmackssache.
Gelegenheiten hierflr fin-
den Sie eine ganze Reihe.

SEEN UND BERGE

Im Chiemgau gibt es rund
250 Seen. Vom Bayerischen
Meer, dem Chiemsee, Uber
den Tegernsee oder den
Simssee. Jeder dieser Seen
bietet wunderbare Freizeit-
moglichkeiten fir die ganze
Familie.

GRIESSTATT

Das Freizeitangebot ist aufgrund der nahen
Lage zu verschiedenen Seen und zu den Ber-
gen recht grof3. Griesstatt- Schonheit am Inn,
sudliches Flair, viel Atmosphare, Brauchtum
und bayerische Lebensart. Ein Ortsbild wie
im Bilderbuch, umgeben von den maleri-
schen Bergen des Voralpenlandes, dem ,bay-
erischen Meer” im Chiemgau, den Uferauen
von Mangfall und Inn, im kulturellen Zentrum
des Stadtedreiecks Miinchen-Salzburg-Inns-
bruck. So lasst sich diese Gegend am besten
beschreiben.

Ob zum Wandern in die Berge, zum Baden
an die vielen Seen der Umgebung oder zum
Bummeln in die Stadt. Das nahe gelegene Ro-
senheim bietet unzahlige Moglichkeiten, die
Seele richtig baumeln zu lassen. Auch Brauch-
tum und Tradition werden hier unverfalscht
gelebt in Trachten- und Schiitzenvereinen, in
Choren oder bei den heimischen Blaskapellen.

VERKEHRSANBINDUNG

Sie erreichen Rosenheim in gut 10-13 Minuten.
Die Autobahn A8 nach Miinchen und Salzburg
in weniger als 16 Autominuten. Zum Flughafen
nach Miinchen sind es ca. 60 Minuten. Vom Ro-
senheimer Bahnhof fahren im 20 Minutentakt
Zuge nach Miinchen oder Salzburg.



LANDLICH - RUHIG
Nah der Stadt

Das Haus liegt ca. 12 km
nordlich von Stephans-
kirchen und Rosenheim.

Der Ort zahlt heute knapp
. Uber 3.000 Einwohner und

| ist aufgrund der geringen
Entfernung zu Rosenheim

- SONNIG

und Wasserburg ein belieb-
ter Wohnort in der Region.

Auch sind zum Beispiel in
der naheren Umgebung 5
Gymnasien vorhanden und
bequem erreichbar.

Freizeitangebote

Zahlreiche Freizeiteinrichtungen, wie
zum Beispiel Tennis- und Sportplat-
ze und grof3e Baggerseen laden zu
sportlichen Aktivitdaten ein. Selbstver-
standlich darf man fir Naturliebhaber
die kurzen Wege in die nahe liegende
Bergwelt nicht vergessen.

Das beliebte Wendelstein/Sudel-
feldgebiet, das Hocheck in Ober-
audorf und der bekannte Samer-
berg sind nur einen Katzensprung
entfernt und dort kann man im
Sommer wie im Winter samtliche
Freizeitmdglichkeiten geniellen,
wie z.B.
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« Wandern

« Reiten

« Schwimmen

- Radfahren

« Mountain-Biken
« Skifahren

+ Langlaufen

+ Drachenfliegen

+ Gleitschirmfliegen

um nur einige Beispiele zu nennen.
Selbst die Berge im nahen Tirol sind
von hier aus in ca. 30 Minuten
erreichbar.

LEBEN OHNE KOMPROMISSE

Die Wohnlage

ufgrund der wirtschaft-

lichen Starke ist Gries-
statt ein kleiner aber feiner
Wohnort mit vielen Facet-
ten. Der Dorfkern beinhal-
tet einige Geschifte flr den
taglichen Bedarf. So sind
auch ein Supermarkt und
mehrere weitere Geschéfte
in Griesstatt vorhanden.

In ca. 2 km Entfernung sind
zwei Kindergdrten und eine
Grundschule zu finden. Meh-
rere weiterflihrende Schulen
befinden sich im nahegele-
genen Rosenheim und in

Wasserburg. GroRe Geschaf-
te, Restaurants, Arzte, alle
Banken und viele Unterneh-
men finden Sie ebenfalls in
Rosenheim mit seinen knapp
60.000 Einwohnern. Zudem
verfuigt Rosenheim Uber eine
bildschéne Fugangerzone.

as Haus befindet sich in einem

kleinen Ortsteil von Griesstatt,
ca. 2 km sidlich von Griesstatt um-
geben von Wiesen, Waldern und Fel-
dern.

Die Lage ist ruhig und enorm son-
nig. Vom Grundstiick aus haben Sie

einen wunderschonen Weitblick in
die Umgebung auf Dérfer, Kirchen
und Wege. Klasse!

Radlfahren, Spazierengehen, mit
dem Hunde laufen, das ist hier alles
unkompliziert moglich. In diesem
kleinen Weiler kdnnen lhre Kinder
ungestort und behiitet spielen.
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Einzigartig, selten, traditionell, individuell...
es gibt viele Bezeichnungen fiir dieses &=
schone Haus, aber diese Bezeichnungen sind
wohl die ,zutreffendsten”.

EIN HAUS

WIE EIN
TRAUM

Aus einem alten und fast
verlassenen Bauern-
hof wurde ein Schmuck-
stiick der besonderen Art.
So entstanden ungewdhnli-

Zur Historie:

Aus Alt wird Neu. Generatio-
nen wechseln. So auch hier.
Das ehemalige Wohnhaus,

o, A

che Raumkonzepte die sich und der Stall wurden 2005 << o
optimal an lhre jeweiligen innen komplett entkernt = F
Bedirfnisse anpassen las- und auf Rohbauniveau zu- : =
sen. rick gesetzt. Der Stall und in e
die Tenne wurden ebenfalls _ T
Kommunikation und Rick- erneuert. - e 8
zug, Gastlichkeit und Zwei- oy _'" v
samkeit, Agilitat und Ent- So wurde aus einem alten ~_
spannung, Arbeit und Ruhe: Bauernhaus ein modernes - 2 P
und zeitgemdfBes Anwesen 3 -
In diesem Haus sind das kei- nach neusten Energievorga- h““-\“_. i

ne Gegensatze sondern har-
monisch verbundene Kon-
trapunkte eines erfolgreich
geplanten Wohnkonzeptes
unserer Zeit.

Ihr kiinftiger Wohntraum
verwirklicht sich in insge-
samt acht Raumen:

Einem gemitlichen Ku-
chenbereich mit Esszimmer,
einem grof3ziigig dimensi-
onierten Wohnbereich mit
Zugang zu allen Terrassen,
einem tollen Schlafbereich
mit Fernblick sowie vielen
personlichen Raumen.

ben.

Aber auch auf die Optik und
das ,Wohlfuhlklima” wurde
viel Wert gelegt. So wurden
die Wohnraume mit hoch-
wertiger  Spachteltechnik
verputzt und viel Liebe beim
Innenausbau  verwendet.
Dieses Exposé kann lhnen
nur einen kleinen Uberblick
Uber dieses wunderbare
Haus vermitteln. Zu vielfal-
tig sind die Eindriicke und
das Gefuhl, das dieses Haus
ausstrahlt.

& Platz fir Musik - Wohnbereich mit tiber 40 m?




Impressionen

LEBEN
WIE SIE ES
WOLLEN

llein der Eingangsbe-

reich bringt schon viele
Menschen zum Staunen.
Bevor Sie das Haus betreten,
werden Sie von der einzig-
artigen Atmosphare begeis-
tert sein. Das vorhandene Ge-
wolbe in der Kliche und in der
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Diele wurde weitgehehenst
erhalten. Die bayrische Heimat
und die Wurzeln der Bewoh-
ner sind nicht zu Ubersehen.
Viel Stein wurde im Innenbe-
reich liebevoll verbaut. Jedoch

mit einer entsprechenden
Leichtigkeit und Naturlichkeit,

so dass es weder driickend
noch schwer wirkt. So wirken
der Kichen,- Eingangs- und
Wohnbereich harmonisch und
freundlich. Aufgrund der vielen
Fenster und Tiren, genief3en
Sie von friih bis spat die herr-
liche Sonne.

|
|

OFFEN
UND
GEMUTLICH

Die Kliche. Ein Herzstiick
von vielen. Allein dieser
Bereich ist (iber 30m? groR.
Wer gerne zu Hause Gaste
empfangt wird diesen Raum
lieben. Seitlich ist ein Ar-
beitsblock vorhanden, der
sich bestens fur den Steh-

empfang mit den ersten
Happchen anbietet. Am ei-
gentlichen Essplatz kdnnen
sicherlich bis zu 10 Gaste
und Familienmitglieder be-
quem Platz finden. Die Ein-
baukiiche ist naturlich mo-
dern und verfugt Gber einen

sehr schonen und hoch-
wertigen Herd. Die Saule
im Raum wirkt elegant. Wer
gerne sein Frihstuck auf der
sonnigen Ostterrasse zu sich
nehmen will, ist hier genau
richtig.



I
m sogenannten Obergeschoss setzt
sich das Ganze fort. Das Schlafzim-

mer ist rechteckig geplant. Fur lhre
Kleidung ist ein eigener, riesiger An-
kleidebereich vorhanden.

Er6ffnet wird dieses Geschoss jedoch
durch die hohe und helle Galerie mit
tiber 17 m% Schon fast repréasentativ
wirkt dieser Bereich mit Zugang zum
Balkon. Ubrigens mit einem wunder-
schonen Blick in die Umgebung und
in die Berge.

Vom Ankleidebereich gelangen Sie
in das Gber 18 m> groBe Badezim-
mer. Ausgestattet mit einem Whirl-
pool, Dusche, Doppelwaschtisch und
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Handtuchhalter. Mehrere Fenster ma-
chen das Badezimmer zu einer licht-
durchfluteten Oase.

Wer von Zuhause arbeiten mochte,

hat auch hier beste Voraussetzungen. |
Im Obergeschoss ist ein sehr schén |

es grof3es Arbeitszimmer vorhanden.
Auch dies ist mit moderner Technik,
wie DSL 50.000, Netzwerk, Server-
raum und einer Alcatel Telefonanlage,
versehen. So wie alle weiteren Raume
mit dieser Technik ausgestattet sind.

Die gesamte Gestaltung der Wande
und Decken strahlt einen gewissen
Luxus und einen absolut hochwerti-

MATERIALIEN DIE
BEGEISTERN
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MIT VIEL LIEBE
ZUM DETAIL

Auch das Dachgeschoss
ist komplett zu Wohnrau-
men ausgebaut. Aber nicht
irgendwie!  Rechter Hand
liegt ein Zimmer mit ca. 40m’
Wohnflache und einem beein-
druckendem Bad mit Dusche,
Eckbadewanne und begehba-
rer Dusche. Derzeit wird dies
als Kinderzimmer genutzt.

Das Hightlight in diesem
Obergeschoss ist aber zwei-
felsohne, das enorm grof3e
Studio mit Wohnbereich, ei-
nem schicken Bad mit Eckba-
dewanne und einem eigenen
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Schlafzimmer. Zusatzlich ist
hier ein Kaminofen vorhan-
den, der in den Wintermona-
ten eine gemdtliche Warme
vermittelt. Ausgestattet sind
diese Zimmer (Wohnungen)
mit ParkettfuBboden, Video-
Sprechanlage, Netzwerk, Te-
lefonanlage und Fernsehan-
schliissen.

Und wer noch mehr Platz flr
Familienmitglieder oder auch
Mitarbeiter bendtigt, kann
den vorhandenen Anbau fer-
tig bauen. Denn hier ist noch-
mals eine Ausbaureserve von
470 m? Wohnfliche vorhan-

den. Dieser Bereich kann in
zwei bis vier Wohnungen auf-
geteilt werden.

Noch ein Wort zur Terrasse.
Nach Stiden ausgerichtet bie-
tet Ihnen die uneinsehbare
Terrasse viel Sonne und Licht.

Far Grillfreunde ist bestimmt
der offene Grillkamin ein
Schmuckstiick, das haufig
Verwendung finden  wird.
Zudem ist ein venezianischer
Pizzaofen vorhanden der ori-
ginal mit einer Steinplatte ge-
baut wurde.

uch an das personliche Wohlempfinden wurde ge-

dacht. So sind im Gastehaus derzeit eine Sauna und
ein Solarium vorhanden. Wer viel Platz fiir Hobbies, wie z.B
Oldtimer bendtigt ist auch hier bestens aufgehoben. Denn
zum Anwesen gehoren 8 Garagenstellplatze. Drei grof3e
Garagen verfligen Uber einen gefliesten Bereich mit Sekti-
onstoren und Fussbodenheizung. Zudem kann die groRe
Scheune als Unterstellplatz fiir Boote oder auch fiir Wohn-
mobile dienen. Auch Stallungen sind maoglich.




WARME UND
BEHAGLICHKEIT

UMWELTFREUNDLICH

och einige Worte zur Technik.

Das Haus wird Uber eine kostenglinstige
und sparsame Gas-Brennwerttherme mit Solar
beheizt. Dies sorgt fiir immer angenehm warme
FuBboden im gesamten Haus.

Zur technische Ausstattung gehort unter ande-
rem: Cat5, Telefon in allen Rdumen, Videosprech-
anlage auf allen Etagen (in der Einfahrt liegen
alle Anschlisse fiir ein Tor mit Videosprechanla-
ge. Ein eigener Serverraum fir Telefon und EDV
ist die perfekte Grundlage fiir das Homeoffice.
Weitere Pluspunkte: 45 cm AuBenmauerwerk,
Kunststofffenster, neue Elektrik und Wasserlei-
tungen, neue Aufdachddammung.

i

DAS GASTEHAUS

Allein mit dem Gastehaus
lieBe sich ein ganzes Expo-
sé befiillen. Es verfligt Gber
ca. 45 m?> Wohnfliche mit
einem Schlafzimmer, einer
eigenen Kochnische, Wohn-
bereich und einem elegan-
ten Bad mit Dusche. Die
Raume sind mit hellem Par-
kett belegt. Die Gestaltung
und die Architektur, mit den
groBBen Fensterflachen wur-
den dem Haupthaus sehr |
genau nachempfunden.
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Grundrisse
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HAUPTHAUS

Dachgeschoss

Auch das Dachgeschoss
ist vollstandig nach dem
Stil des Hauses ausgebaut.
Derzeit werdem diese als
Kinderzimmer genutzt.
Alleine die Bader sind in die-
sem Geschoss schon etwas
besonders.

Wohnflaichein m
Schlafen 32,60
Bad 16,00
Flur 8,80
Wohnen 60,70
Schlafen 22,60
Bad 11,60
Gesamt 152,30

%4
E 75 7
| Wohnen/Schlafen %
- & s26me
Ié | e
>
74 7P
\ ~
ﬂ N |
E ~
\ 7
\
=]
\ \
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~ 1 Wohnen !
L g‘ 60,7m? ’ !
E g
‘ ]
1 1 |
EE== SR IO ==
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Balkon
1,5m?

GASTEHAUS Uniss: Ton b

Erdgeschoss,
Obergeschoss

gehodren noch 8 Garagen -
natlrlich mit elektrischen
Toren, eine Werkstatt fur
grof3e Gerate sowie eine
weitere Besonderheit:

Ein gut temperierter Wein-
und Gemdisekeller.

Dieser liegt im Erdreich und
ist zu jeder Jahreszeit gleich
kalt (ca. 8 Grad). Nicht nur
Weine sondern auch Apfel
oder Kartoffeln lassen sich
Uber einen langeren Zeit-
raum bestens lagern. Soll-
ten Sie Freude am Garten

Zimmer
14,1m?

@1,5m

Bad J
3,0m?

haben, so seht lhnen ein
eigener Gemusegarten vor
dem Haus zur Verfligung.
Auch diverse Obstbaume
stehen auf dem Grundsttick.

Wohnfliche in m?
Wohnen/Kiiche 19,00
Schlafen 14,10
Bad 3,00
Balkon 1,50
Gesamt 37,60




lhr PLUS bei Immobilien
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lhr PLUS bei Immobilien

IM PLUS Immobilien® GmbH

Kunstmdhlstr. 17 Email info@implus-immobilien.de
83026 Rosenheim Internet www.implus-immobilien.de
Telefon 08031/22 036 1-0 www.facebook.de/implusimmobilien
Telefax 08031/22 036113 http://gplus.to/ implusimmobilien

Wichtige Hinweise:

Auftrag: Diese Immobilie wird von uns im Alleinauftrag verkauft.

Gewadbhrleistung: Alle Angaben sind vom Verkdufer und vom Ké&ufer nachzuprifen. Wir bernehmen dafiir keine Gewéahr. Das im Exposé dargestellte Bildmaterial,
insbesondere colorierte Ansichten und Grundrisse verstehen sich als kiinstlerische Darstellung und sind nicht verbindlich. Dieses Exposé ist eine Vorabinformation. Als
Rechtsgrundlage gilt allgemein der notariell abgeschlossene Kaufvertrag. Vertraulichkeit: Alle Angaben sind streng vertraulich und nur fiir den eigenen Gebrauch be-
stimmt. Bei unbefugter Weitergabe an Dritte ist der Interessent oder Kunde schadenersatzpflichtig in Hohe der Gesamtprovision.

Vorkenntnis: Ist dem Empfénger unseres Angebotes ein von uns benanntes Objekt bzw. die Gelegenheit zum Abschluss eines Vertrages bereits bekannt, so sind Sie
verpflichtet, uns dies unverziglich schriftlich mitzuteilen. Andernfalls ist in jedem Fall bei Abschluss eines Vertrages Giber das nachgewiesene Objekt eine Provision zu zah-
len. Maklercourtage: Bei Kauf erhalten wir vom Kaufer 3% Maklercourtage + 19% Mwst. somit 3,57% von Kaufpreis. Diese ist 14 Tage nach Rechnungstellung zahlbar.

Nutzen Sie unser vielseitiges Marketing und unsere langjahrige Erfahrung




