VON POLL

Zorneding

Hochwertiges Betreiber- und Arbetsensembleim
Ostlichen M Unchner Umland

Objektnummer: C2520016-1

KAUFPREIS: 1.950.000 EUR
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Auf einen Blick

C2520016-1 1.950.000 EUR
Satteldach Wohn- und
2015 Geschaftshaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 805 m?2
gepflegt

10 x Freiplatz, 1 x
Garage

Massiv
ca. 805 m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Pellet 39.40 kWh/m2a
10.02.2036 A

Pelletheizung 2015
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Diel mmobilie
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Ein erster Eindruck

Flexible Nutzungsper spektive fir Betreiber, Trager, Gesundheits-, Beratungs- und
Dienstleistungsunter nehmen sowie Eigennutzer

Dieses hochwertig ausgefiihrte Wohn- und Arbeitsensemble im dstlichen M iinchner S-Bahn-
Bereich bietet eine vielseitige Grundlage flr unter schiedliche Nutzungs- und
Entwicklungskonzepte. Die Immobilierichtet sich insbesondere an Betreiber, Eigennutzer
mit strukturiertem Nutzungskonzept, Tragerldsungen sowie strategische Investoren, die eine
langfristige Per spektive verfolgen.

Die vorhandene Flachenstruktur kombiniert flexibel nutzbare Blro-, Praxis- und
Dienstleistungsflachen mit einer grof3zligigen L oft-Wohnung sowie weiter en Entwicklungs-
und Nutzungsmoglichkeiten. Dadur ch entsteht ein ausgewogenes Zusammenspiel aus
Arbeiten, Betreiben und Wohnen, das sich an ver schiedene Anforder ungen anpassen l&sst.

Durch die bestehende I nfrastruktur, die hochwertige Bauausfiihrung und die vielseitig
nutzbaren Flachen eignet sich das Objekt insbesondere fir Nutzungen aus den Bereichen
Gesundheit, Beratung, Therapie, Bildung, Verwaltung oder Dienstleistung. Ebenso bietet die
Immobilie eineinteressante Grundlage fiir K&ufer, die ein eigenes Betreiber - oder
Nutzungskonzept realisieren mochten.

Im Vordergrund steht dabei keine festgelegte Nutzung, sondern die Flexibilitat des
Gesamtkonzepts. Die zuklinftige Nutzungsper spektiveist offen und orientiert sich am
jeweiligen Kauferkonzept.

Damit bietet dieses Ensemble eine besonder e Gelegenheit flir Kéaufer, die eine hochwertig
ausgefthrte Immobilie mit vielseitiger Nutzbarkeit, bestehender Infrastruktur und
langfristigem Entwicklungspotenzial im M inchner Umland suchen.




Objektnummer: C2520016-1 - 85604 Zorneding

Ausstattung und Details

* Hochwertig ausgefiihrtes Wohn- und Arbeitsensemble im dstlichen M iinchner S-Bahn-
Bereich

* Ruhige und gut angebundene Lageim M unchner Umland

* Vielseitige Kombination aus Arbeiten, Dienstleistung und Wohnen

* Flexible Nutzungsper spektive fur Betreiber, Eigennutzer, Tréagerldsungen und
Unternehmen

* Geeignet fir Konzepte aus den Bereichen Gesundheit, Beratung, Therapie, Bildung,
Verwaltung oder Dienstleistung

* Bestehende Infrastruktur mit Biro-, Praxis-, Arbeits- und Dienstleistungsbereichen

* Grol3ziigige L oft-Wohnung mit Dachterrasse, Galerie, modernem Bad und I nfrarot-Sauna
* Zusatzlich angebundene Bliro- und Arbeitsber eiche mit separaten Nutzungsmaoglichkeiten
* Erwelterter Gebaudeteil mit temperierter Garage sowie Arbeits- und Schulungsfléachen

* Mehrere separate Zugange er moglichen eine flexible Or ganisation unter schiedlicher
Nutzungsbereiche

* AuRenstellplatze auf dem Grundstiick vorhanden

* ZeitgemaRe Gebaudetechnik mit Netzwer kverkabelung, moderner SchlieRanlage und
hochwertiger Fenster-/Sonnenschutzldsung

* Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher und Notstromfunktion

* Die zukUnftige Nutzungsper spektiveist flexibel und orientiert sich am jeweiligen

K auferkonzept.
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Alles zum Standort

Zorneding liegt im Osten der Metropolregion M iinchen und verbindet ein ruhiges,
gewachsenes Umfeld mit einer sehr guten Anbindung an die Miinchner Innenstadt sowie den
Flughafen. Uber die Bundesstr alze B304 sowie die nahe gelegene A99 sind sowohl das
Stadtgebiet M inchen als auch regionale und tberregionale Verkehrsachsen schnell
erreichbar.

Die S-Bahn-Linien $4 und S6 verkehren im dichten Takt und ermdglichen insbesonder e zu
den Hauptverkehr szeiten kurze I ntervalle von rund 10 Minuten in Richtung Miinchen. Uber
Trudering und den Miinchner Ostbahnhof bestehen schnelle Verbindungen in die
Innenstadt; der MUinchner Flughafen ist mit der S-Bahn und einem Umstieg auf die Linie S8
bequem erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich fu3laufig in unmittelbarer Nahe
(ca. 50-100 m), darunter Supermarkte, Backer, Gastronomie und weiter e Dienstleister.
Entlang der B304 sowie in den nahe gelegenen Einkaufszentren Riem Arcaden und PEP
Neuperlach stehen dar iiber hinaus umfangr eiche Shoppingangebote zur Verfligung.

Demogr afische Daten:

Einwohner zahl Zorneding: 9.436 (Stand: 30.06.2025)
Einwohner zahl Landkreis Eber sberg: 144.389 (Stand: 30.06.2025)
Kaufkraftindex Landkreis Ebersberg: 126,1

(Kaufkraft 2025 pro Einwohner: 38.521 €)

Arbeitslosenquote Landkreis Ebersherg: 2,8 % (Stand: 12/2024)

Infrastruktur:

M tinchen Hauptbahnhof: ca. 20 km

Flughafen Miinchen: ca. 42 km

A94: ca. 5km | A99: ca. 5km | A8: ca. 20km | A9: ca. 25 km
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist dieH & H Commercial GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der FirmaH & H Commercial GmbH, wird ein M akler vertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaH & H Commercial GmbH zu einem wirksamen
Hauptvertrag mit der Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss
-einesMIETVERTRAGS - eines KAUFVERTRAGS dieortslibliche

Provision/M aklercourtage an dieH & H Commercial GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M aklercourtage an dieH & H
Commercial 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:

Sascha Hadeed

Nymphenburger Straf3e 120, 80636 M tinchen
Tel.: +4989-998294530
E-Mail: commer cial.muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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