IMMOBILIEN
SCHLIERSEE

PLUS

___Ein auBergewohnliches Zuhause
Loft-Atmosphare mit Ausbaupotenzial

Objektkennung 2133
83727 Schliersee

Immobilien Schliersee
Miesbacher Str. 18a, 83727 Schliersee

© FLOWFACT GmbH

Ansprechpartnerin
Eveline Oetzel

Tel.: +49 171 1767986 | oetzel@immobilien-schliersee.de




Objektkennung 2133
83727 Schliersee

IMMOBILIEN
SCHLIERSEE

PLUS
Eckdaten
Baujahr: 1973 Einbaukiiche vorhanden: Ja
Zimmer: 2 + Bad Ausstattung Bad: Badewanne, Du-
Wohnfliche: ca. 105,00 m? sche, Fenster
Grundfliche: ca. 141m? Balkon vorhanden: Ja
Verfugbar ab: nach Vereinbarung Anzahl Balkone: 1
Heizungsart: Zentralheizung Anzahl Schiafzimmer: 1
Etage: DG Befeuerung/Energietrager:Heizol
Letzte Modernisierung: 2017 Energieausweis: Vorhanden
Zustand: Modernisiert Energieausweistyp: Verbrauchsausweis
Anzahl Badezimmer: 1 Energieeffizienzklasse: F
Alt-/Neubau: Altbau Energiekennwert: 166 kWh/(m?*a)
Qualitat der Ausstattung: Gehoben Hausgeld: 424,00 €
Bodenbelag: Laminat, Vinyl KanPFEiS: 545.000,00 €

Hinweis zum Energieausweis:

Die im Energieausweis ausgewiesenen energetischen Kennwerte beziehen sich auf die Heizungsan-
lage, die bis zu deren Erneuerung im Juni 2025 in Betrieb war. Die im Juni 2025 installierte neue
Heiztechnik ist in den ausgewiesenen Werten noch nicht berucksichtigt.

Kauferprovision

Provisionsfrei

Hinweis
Alle Angaben nach bestem Wissen. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dem Kaufer gegenuber

entsteht keine Maklerprovision. Dieses Exposé ist eine Vorinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein
der notariell abgeschlossene Kaufvertrag.
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Objektbeschreibung

Hier wohnen Sie nicht einfach — Sie genielden jeden Tag ein besonderes Wohngeflhl. Diese aul3er-
gewohnliche Dachgeschosswohnung mit genehmigter Ausbaureserve (ca. 10 m? zusatzliche Wohn-
flache) verbindet modernes Loft-Flair mit einer traumhaften Naturlage am Ortsrand von Schliersee.

Lichtdurchflutete Raume, sichtbare Dachbalken und der unverbaubare Blick ins Griine schaffen ein

Wohnambiente, das Offenheit, Ruhe und Behaglichkeit auf einzigartige Weise vereint.

Objektbeschreibung:
Die Wohnung besticht durch ihre gro3ziigige Raumaufteilung und ihr modernes Loft-Design, welches
durch Sichtbalken gekennzeichnet ist und wurde im Jahr 2017 renoviert und teilweise umgebaut.

Die offen gestaltete Kiiche bildet das Herzstiick der Wohnung und geht harmonisch in den Wohnbe-
reich Uber. Die grof3ziigige Kochinsel ladt zum gemeinsamen Kochen und geselligen Abenden mit
Familie und Freunden ein. Hochwertige Bosch-Elektrogerate runden die moderne Ausstattung ab.

Das grof3zligige Tageslichtbad ist direkt vom Schlafzimmer aus erreichbar und bietet dadurch zusatz-
lichen Wohnkomfort. Neben einer Eckbadewanne stehen eine separate Dusche sowie ein Waschma-
schinenanschluss zur Verfliigung.

Die hohen Decken mit den sichtbaren Dachbalken verleihen den Wohnraumen einen unverwechsel-
baren Loft-Charakter. Zahlreiche Dachflachenfenster sorgen den ganzen Tag Uber fur viel Tageslicht
und schaffen eine helle, freundliche Wohnatmosphare. Clever integrierte Stauraumlésungen in den
Dachschragen nutzen den vorhandenen Platz optimal.

AuBenbereich:

Der 2022 neu gestaltete Nord-/Ost-Balkon eréffnet einen unverbaubaren Blick in die umliegende Na-
tur. Ob der erste Kaffee am Morgen oder ein Glas Wein beim Sonnenuntergang — dieser Platz wird
schnell zum Lieblingsort der Wohnung.

Ausbaumoglichkeiten

Ein besonderes Highlight ist die bereits genehmigte Erweiterungsmaoglichkeit: Durch den Einbau ei-
nes grofl3ztigigen Quergiebels mit einer breiten Fensterfront und zusatzlichem Balkon kann die Wohn-
flache um rund 10 m? erweitert werden. Dadurch entstehen noch mehr Licht, Raum und eréffnet ei-
nen herrlichen Ausblick auf die Abendstimmung.

Ihr Ansprechpartner
Eveline Oetzel
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Besonderheiten:

Ein zusatzlicher Kaminanschluss gibt die Moglichkeit, eine gemutliche Feuerstelle einzurichten.

Das Haus umfasst lediglich zwei Wohneinheiten und bietet dadurch ein besonders ruhiges Wohnum-
feld.

Ein groRRer Vorteil fur den neuen Eigentimer: Die Heizungsanlage wurde erst im Juni 2025 vollstan-
dig erneuert. Hier besteht auf Jahre hinaus kein unmittelbarer Investitionsbedarf.

Fazit:

Diese Wohnung ist mehr als nur eine Immobilie — sie bietet ein besonderes Lebensgefuhl. Wer mo-
dernes Loft-Ambiente, viel Licht, Ruhe und einen unverbaubaren Blick ins Grine schatzt, findet hier
ein Zuhause mit auflergewohnlichem Charakter. Die grof3zigige Raumgestaltung auf ca. 141 m?
Grundflache schafft ein einzigartiges Wohngefuhl und richtet sich vor allem an Singles oder Paare,
die das Besondere suchen.

Das bewusst offen gestaltete WWohnkonzept setzt auf Weite und Grof3zlugigkeit statt auf eine klassi-
sche Zimmeraufteilung und spricht Menschen an, die eine au3ergewdhnliche Wohnatmosphare
schatzen. Die Kombination aus naturnahem Wohnen, einem Haus mit nur zwei Wohneinheiten und
der genehmigten Ausbaureserve macht dieses Angebot zu einer seltenen Gelegenheit in Schliersee.

Vereinbaren Sie gerne Ihren persdnlichen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst.

Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme

Ihr Ansprechpartner
Eveline Oetzel

Tel.: +49 171 1767986 | oetzel@immobilien-schliersee.de
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Ausstattung

Besondere Merkmale und Ausstattung

- Loft-Optik mit sichtbaren Balken und grof3zigigen, offenen Raumen

- Einbauktche mit Kochinsel, Bar und Bosch-Elektrogeraten (2017)

- Nord-Ost Balkon mit unverbaubarem Grinblick (2022)

- GrolRzuigiges Bad mit Eck-Badewanne, Dusche, WC und WM-Anschluss
- Stauraum in den Dachschragen

- Zugang Uber Podest tber dem Carport

- Ol-Brennwert-Heizungsanlage (erneuert Juni 2025), Ol-Lagerung im Erdtank
- Kaminanschluss vorhanden

- GrolRe Garage kann angemietet werden (derzeit flr mtl. 85€)

- Dach neu gedammt und gedeckt (2005)

- nur zwei Wohneinheiten im Haus

- sehr geringe Bewohnerzahl

- grof3ziigige Raumhohe

- genehmigte Ausbaureserve

- ruhige Ortsrandlage

- provisionsfreier Erwerb

Objektdetails

- Typ: Eigentumswohnung

- Baujahr: 1974, umfassend renoviert und umgebaut 2017
- Wohnflache: ca. 105 m?

- Grundflache: ca. 141 m? bis unter die Dachschragen

- Zimmer: 2

- Badezimmer:1 mit Eckbadewanne, Dusche, WC, WM-Anschluss u. Fenster (1997)
- Kiiche: offene Kiiche mit Kochinsel und Bar

- Balkon: Nord/Ost-Balkon (2022)

- Heizungsanlage: Ol-Brennwertkessel, erneuert Juni 2025
- Dach: neu gedammt und gedeckt 2005

- Garage: kann angemietet werden

- Ausbau: genehmigter Bauplan fir Quergiebel

Ihr Ansprechpartner
Eveline Oetzel

Tel.: +49 171 1767986 | oetzel@immobilien-schliersee.de
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Lagebeschreibung

Im Voralpenland und mitten im schonen Oberbayern liegt diese malerische Ferienregion, die mit ei-
nem besonderen Zauber besticht. Der Schliersee gehoért zu den héchst begehrten Wohnlagen sid-
lich von Mlnchen. Eine idyllische Atmosphare in herrlicher Natur verleiht dem Gebiet rund um den

Schliersee seinen einzigartigen Charakter:

Umgeben von griinen Talern und bewaldeten Bergen ist Schliersee ein anerkannter Luftkurort und
Wintersportplatz. Er befindet sich 784m tber dem Meer und hat rund 7000 Einwohner. Schliersee ist
ein idealer Ausgangspunkt fur Ausfliige und bietet im Sommer und Winter viele Sport- und Freizeit-
madglichkeiten sowie weitere touristische Highlights. Ob Lust auf Kultur, Natur und Outdoor-Sport
oder Erholung — Die Ferienregion Schliersee lasst keine Winsche offen.

Geschaéfte, Arzte sowie vielfaltige Gastronomie sind im Ortskern vorhanden. Besonders hervorzuhe-
ben ist das Kurzentrum "Vitalwelt" mit Hallenbad, exklusiver Sauna- und Wellnesslandschaft, Fitness-
studio, Osteopathie und Gastronomie — direkt am See mit Blick auf die umliegenden Berge.

Die Skigebiete Spitzingsee und Sudelfeld sind in unmittelbarer Nahe, auch Golfplatze sind in Kirze
erreichbar. Die Orte Bayrischzell und Spitzingsee sind mit dem Auto in ca. 10 Minuten zu erreichen.
Der Tegernsee befindet sich in rund 15km Entfernung.

Mit Bus und Bahn sowie durch die Autobahnzubringer Irschenberg und Weyarn besteht eine gute
Verkehrsanbindung zur Landeshauptstadt Munchen (ca. 60 km) oder in Richtung Salzburg.

Kalkgraben ist ein malerischer Ortsteil der Gemeinde Schliersee. Er bietet eine idyllische Umge-
bung, die durch ihre natlrliche Schénheit und ruhige Atmosphéare besticht.

Die umliegenden Wiesen und Walder laden zur Erholung und zu Aktivitaten in der Natur ein. Auf-
grund der Nahe zum Schliersee ist Kalkgraben auch ein beliebter Ausgangspunkt fur Wanderungen
und Fahrradtouren.

Die Anbindung an das Zentrum von Schliersee, das mit seinen Geschaften, Restaurants und Freizeit-
moglichkeiten schnell erreichbar ist, macht Kalkgraben zu einem attraktiven Wohnort.

Insgesamt zeichnet sich Kalkgraben durch seine ruhige, naturnahe Lage aus, wodurch es ein belieb-

tes Ziel fir Erholungssuchende und Naturliebhaber ist.

Ihr Ansprechpartner
Eveline Oetzel

Tel.: +49 171 1767986 | oetzel@immobilien-schliersee.de
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Bar
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Kiiche2

Leuchter
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Tresen

Wo.Zi.
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Wo.Zi.1

WoZi.2
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Balkon1

Balkon2
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Balkon_beleuchtet

Blick vom Balkon
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Am Ortsrand im Griinen
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. ‘ Schlafzimmer
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Badezimmer
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