Utting am Ammersee - Utting a. Ammersee

Historische Villaim neuen Glanz — Zwel Einhaten,
eine besonder e Gelegenheit

Objektnummer: 25032022

KAUFPREIS: 1.930.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 275 m? « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 604 m?2




Objektnummer: 25032022 - 86919 Utting am Ammersee - Utting a. Ammersee

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@ Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

@ sSonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 25032022 - 86919 Utting am Ammersee - Utting a. Ammersee

Auf einen Blick

25032022 1.930.000 EUR

ca. 275 m? Villa

7 Kauferprovision

4 betragt 3,0 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1930 Kaufpreises

3x Freiplatz 2024
modernisiert
ca. 71 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Pellet Verbrauchsausweis
118.70 kWh/m?2a
28.11.2035
D
Pelletheizung
1930
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Ein erster Eindruck

Diese beeindruckende Villa aus dem Jahr 1930 wurdein den vergangenen Jahren mit grof3er
Sorgfalt und viel Liebe zum Detail modernisiert. Auf drei Etagen und ca. 275 m2 Wohnflache
erwarten Sie sieben grof3ziigige Zimmer sowie drei hochwertig ausgestattete Bader. Die
historischen Elemente des Hauses wie z. B. die Sprossenfenster mit Zierbégen, die originalen
Haustlren und die Dielenbdden, sowie das Dach mit handgebrannten Bieber schwanzziegeln
wurden aufwendig restauriert, sodass diese Villa nun loftar tiges Wohnambiente mit dem
zeitlosen Charme eines stilvollen Altbaus ver eint. Die gewachsene Nachbar schaft mit vielen
gepflegten Altbauten unterstreicht das besondere Wohnumfeld.

DasHochparterrewird von einem grof3ziigigen, reprasentativen Raum mit offener
Bistroktiche gepréagt. Historische Fenster mit Zierbégen und massive Eiche-Schlossdielen,
sowie beeindruckende Deckenhdhen von 2,90 — 3,70 m verleihen diesem Bereich eine

aulRer gewohnliche Atmosphare. Neben der Nutzung als Wohnraum eignet sich dieser
Bereich ideal fir eine gewerbliche Nutzung, etwa als Buro, Studio oder fir gastronomische
Konzepte. Eine grol3e, bodentiefe Faltglastir 6ffnet den Raum vollstandig zur ca. 40 m2
grof3en Slidwest-L oggia, die windgeschiitzt auch an kiihleren Tagen zum Verweilen einladt.
Zusatzlich befindet sich auf dieser Ebene ein Appartement mit Bad en Suite. Das
Hochpaterre und der Wohnbereich im Ober geschoss verfligen tUiber separate Eingange.
Dasloftartig gestaltete Ober geschoss begeistert mit originalen Dielenboden, einer
historischen Stahlstiitze aus einem ehemaligen Bahnhofsgebaude und einem
beeindruckenden 360°-Rundumblick. Die zahlreichen Sprossenfenster sorgen den ganzen
Tag fur eine helle, lichtdurchflutete Atmosphére. Neben der effizienten Pelletheizung schafft
ein moderner Kaminofen zusétzliche Gemdtlichkeit. Die grof3zligige, ca. 22 m2 grol3e
Dachterrasse erganzt die Loggia im Hochparterre und bietet ideale Voraussetzungen fir
entspannte Sommer abende mit Familie und Freunden —mit Blick in den liebevoll angelegten
Natur garten.

Im Dachgeschoss stehen drei weitere Schlafziimmer zur Verfiigung, eines davon mit
angeschlossenem Ankleidezimmer. Ein weiter es Bad mit Badewanne sowie einem

aulRer gewohnlichen Dielenboden aus wasserresistentem Holz von Bootsstegen, rundet diese
Etage ab.

Dasromantische Grundsttick beeindruckt mit einem Naturgarten mit Gartenteich,
uneinsehbar en gekiesten Sitzplatz mit Siidausrichtung und einer historischen Fischerhitte
aus dem Jahr 1890. Heimische Gehdlze, Winter schneeballe und Rosmarin schaffen das
ganze Jahr Uber ein bliihendes Refugium und bieten Nahrung fir Bienen und
Schmetterlinge. Drei Stellplétze sowie ein geraumiger Keller erganzen das grof3zligige
Platzangebot.




MODERNISIERUNG 2010 — 2024

2010-2011: Anbau im Hochpaterreinkl. Loggia, neue K ellerdecke Stahlbeton und neue
Kellerfenster, neue Heizkorper und Verlegung von FuBbodenheizung im Bereich des
Appartments, Erneuerung Elektro und Wasserleitungen

2015: Entkernung Loft 1. OG mit Einzug von Stahltragern und Einbau Kamin durch die
Architekten von Meier/Rohr; Aussenputz auf 42 cm Ziegelmassivbau,

2018: Wieder her stellung der urspriinglichen Dielenbdden ca. 250 m?, Neue Dielenbtden auf
ca. 60 m2, Einbau Einlieger appartement mit Bad (ca. 34 m2) im EG; Turen vollstandig
restauriert (Schreinerei Sedimeir); Thekeim ehemaligen EG-Lokal — Umbau in Bistroktiche
2019: Entsiegelung Gartenflache, Anlage L andschaftsgarten mit Teich; neues Dach mit
Dammung, handgebrannten Biber schwanzen, neue Gauben und Unterstande

2021: Gesamter neuerung der Heizanlage mit Pumpen und Wasser speicher auf Solarfocus 22
kW, 9 neue Heizkorper, hydraulischer Abgleich; Erneuerung der Elektroanlagen

2021: Entsiegelung Suid- und Ostgarten zur Stral3e, Pflanzung u. a. von Linde, Eiche,
Wacholder, Aprikose, Feige, Wein und Winter schneeball

2023: Einbau doppelte Diamant Schallschutzdeckeim EG

2024: Erneuerung der 3 Bader mit Armaturen und 4 WCs; Uberarbeitung aller
Kastenfenster mit Einbau von Dichtungen durch Schreinerei Sedimair; Architektenentwurf
Architekt L Upsfir Tiny-Houseim Garten; Erneuerung Beleuchtung im EG auf zentrale

L ED-Steuerung und Dimmung; Installation Sound-Anlage mit L autsprecher von BOSE
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Ausstattung und Details

LOFT & APPARTMENT HOCHPATERRE

» hochwertige M assivholzdielen aus Eiche

* teilweise freigelegtes Ziegelmauer wer k

* beeindruckende Deckenhdhen von 2,90 — 3,70 m

* Beleuchtungssystem: zentrale L ED-Steuerung und Dimmung

* teilweise FuRbodenheizung

 hochwertige Sound-Anlage mit L autsprecher von BOSE

» massive Wandregale

* grofRe bodentiefe und absperrbar e Falt-Glaselemente mit | solierver glasung, welche eine
komplette Offnung zur Loggia erlauben

» Appartement mit Bad en Suite (ca. 34 m?)

» zwei Gaste-WC, mit Design-Armaturen sowie hinterleuchteten Glasablagen

» schwar ze Schieferfliesen im Flur

« vollausgestattete Bistroktiche (Theke mit Bestuhlung, Barbereich mit Zapfanlage,
Glaser spiilmaschine, K Gihlschrank, Ofen, etc.)

* grofRe elektrische Rollmarkise

» Kastenfenster mit Zierbogen

* Loggia mit HolzfulRBboden (Stidwest Ausrichtung)

» Gartenterrasse gepflastert

LOFT-WOHNUNG OG & DG

* edle VIA-Dekor Bodenfliesen im Treppenhaus

e original Treppe mit Holztritten und weil3em Holzgel&nder

* Glasschiebetir trennt Loft-Wohnraum vom Treppenhausim OG

e original restaurierte Holzdielenbtden

¢ 360°-Rundumblick im OG durch rundumlaufende Holz-K astenfenster

» moder ner Drei-Scheiben-Kaminofen (Spartherm Premium Edition) im OG

» offene Einbauklicheim OG

* historische dekor ative Stahl-Deckenstiitze aus einem Bahnhof

 Tageslichtbad mit bodengleicher Dusche, Solnhofener Fliesen, Markenkeramik und
Armaturen

 neue Heizkérper inkl. Wandheizung

 Holztliren vom Schreiner Uberarbeitet

* grofRe Dachterrasse im OG (Nordost Ausrichtung)

* drel Schlafziimmer im DG, einsdavon mit Ankleidezimmer mit Einbauschrénken
 Tageslicht im DG mit Badewanne und Boden aus wasserresistenten Holz von Bootsstegen
SONSTIGES

 ganzjahrig blihender Landschaftsgarten mit Teich




» alte Fischereihitte (ca. 30 m2) von 1890

e uneinsehbarer, windgeschiitzer Sitzplatz mit Stidausrichtung im Garten

* 3PKW Stellplatze

* Solarfocus 22 kW Pelletheizung von 2021

» Keller mit mehreren Lagerraumen, Gastro-K tihlzelleund WC

* neues Dach mit DA&mmung, handgebr annten Biber schwanzen und Gauben
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Alles zum Standort

Utting am Ammer see zahlt zu den exklusivsten Adressen der Region. Die malerische

L andschaft, kombiniert mit einem breiten Freizeit- und Erholungsangebot zu Wasser und
an Land, macht den Ort zu einem der gefragtesten Wohn- und Urlaubszieleim

Ammer seegebiet.

Der Ortskern prasentiert sich als besonder s begehrte L age direkt am Seeufer — gepr &gt von
liebevoll sanierten Altbauten und hochwertigen Einfamilienhausern in moder ner
Architektur. Im verkehrsberuhigten Bereich des Zentrums befindet sich die historische
Villa, harmonisch eingebettet in das stilvolle Ortsbild.

Daskulinarische Angebot Uiberzeugt mit gehobener Gastronomie und ladt zu genussvollen
Auszeiten ein. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Ar ztpraxen und die
Ammersee-Apotheke hervorragend abgedeckt. Einkaufsmoglichkeiten, Banken,
Grundschule und Kindergérten liegen nur wenige Minuten entfernt. Fir sportliche und
naturver bundene Aktivitéten stehen gepflegte Sportanlagen und idyllische Parks, wie der
beliebte Summer park, zur Verfliigung. In den Sommer monaten wer den dort zahlreiche
Veranstaltungen und Konzerte—darunter die Seeblihne und der Sommermarkt — geboten
und erfreuen sich grofRer Beliebtheit.

Die Gemeinde punktet zudem durch eine optimale Anbindung an die M etropolregion
Munchen. Der Bahnhof Utting ist in nur sechs Minuten erreichbar und bietet schnelle
Verbindungen nach Miinchen, Augsburg und in weiter e Stadte. Uber die A96 gelangt man
bequem nach Miinchen oder Lindau, Gber die B17 nach Augsburg—ideal fur flexible
Mobilitat ohne Abstriche.

Dank der Nahe zu den urbanen Zentren und der gleichzeitig ruhigen, naturnahen Lageist
Utting ein idealer Rickzugsort fir Menschen, die Exklusivitat, Kultur und L ebensqualitét
schatzen. Die direkte Lage am Ammer see verleiht dem Ort eine besonder e Atmosphére von
Ruhe, Eleganz und Bestandigkeit — eine Kombination, die herausragende L ebensqualitat mit
nachhaltiger Wertentwicklung verbindet.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder 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 M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Vivianne Pucer

Maximilianstral3e 4, 82319 Starnberg
Tel.: +498151-9985160
E-Mail: starnberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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