Ebersberg

Kernsanierte Villa am See mit einem beinahe 4.000
m?2 grof3en Grundstlck

Property ID: 26286109

PURCHASE PRICE: 2.500.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 253 m2 « ROOMS: 6 ¢ LAND AREA: 3.954 m?
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At a glance
26286109 2.500.000 EUR
ca. 253 m? Villa
Gabled roof Buyers Commission
6 3,57 % (incl. VAT)
4 2016
3 L

Well-maintained

2006
2 x Garage Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden/
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Ene_rgy consumption
Pellet certificate
23.06.2033 84.50 kWh/m2a
Pellet-Fuelled C

2006
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A first impression

Freuen Sie sich auf diese Immobilie der Extra-Klasse: Ein luxurios ausgestattetes und
ener getisch kernsaniertes Einfamilienhaus inmitten eines beinahe 4.000 m2 grof3en, park-
ahnlichen Grundstiicks mit Seeblick und Panoramasicht auf die Berge Bayerns!

Das Hauswurdeim Jahr 2006 sor gféltig und stilvoll kernsaniert, erhielt eine komplett neue
Elektrik, neue Leitungen und Fenster, ein neues Dach und verflgt Uber eine autarke Pellets-
Heizung, die von moder ner Solarthermie unterstiitzt wird. Alle Rdume mit Fliesen und
Parkett verfligen Uber FuRbodenheizung - mit Ausnahme des Original- Terrazzo-
Bodenbelagsim Eingangsber eich. Die mit Teppichboden ausgestatteten Wohn- und
Schlafraume im Ober geschoss wer den Uber ener gie-effiziente Radiatoren beheizt. Des
Weiteren sind samtliche Béader, Boden und die L uxuskiiche von Poggenpohl moder nisiert
wor den.

Lassen Sie unsdas Haus betreten: Im Erdgeschoss gelangen Sie Giber die weitlaufigen Flure
zu der Garderobe und dem herrschaftlichen Wohnzimmer mit Kamin und Terrasse mit
Runddeck. Im Ostflligel befinden sich ein Duschbad mit Gaste-WC und die separate K iche
mit Zugang zur umlaufenden Terrasse. Von der Kiiche gelangt man in das einladende
Esszimmer, von dem wiederum der luftige, Uberdachte Sommergarten abgeht. Diese Etage
besticht durch praktische Funktionalitét, grof3ziigiges Raumgefiihl und noble Eleganz und
den Ausblick auf die Grunflachen der hauseigenen Parkanlage.

Im Ober geschoss war ten die Privatrdume: Neben zwei getrennten Duschbéder n bietet das
Elternschlafzimmer einen atemberaubenden Blick auf den Egglburger See sowie
Frischluftvergniigen auf dem vorgebauten Balkon. Drei weitere als Schlaf-, Kinder -, Gaste-
und/oder Arbeitszimmer nutzbare Raume, von denen eines Zugang zum West-Balkon mit
Abendsonne hat, komplettieren diese Etage des Hauses.

Im Kellergeschoss befinden sich neben Abstellrdumen und der Haustechnik ein Weinkeller
und der Zugang zur Doppelgarage. Wirklich auRer gewohnlich sind die Gestaltung von
Garten und AulRenanlagen, die bei dem elektrischen Tor zur Kiesauffahrt und dem oftmals
von Enten bevolkerten Teich anfangen und bei den Terrassen sowie den extra angelegten
Freisitzen hin zum See und in Richtung Berge noch nicht aufhéren.

Dieses bemerkenswerte Ensemble aus Haus und Garten ist eine Wohlfuihl-Oase fir alle, die
ein besonderes Ambiente und die ruhige Abgeschiedenheit einer ungestorten Privatsphare
suchen und vor allem zu schétzen wissen, es steht frihestensab 1. September 2026 zur
Verfigung.
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Details of amenities

Wohlfuhl-Villa mit Berg- und Seeblick

* 3.954 m2 Grundstick

* 253 m2 Wohnflache

* 6 Zimmer

* 2 Balkone

* 1 umlaufende Terrasse mit Runddeck

* 1 Sommergarten

* 1 Freisitzin Richtung See

* 1 Freisitzin Richtung Berge

* 1 Gartenteich

* 2 beheizte Garagen

* Kernsanierung 2006

* neues Dach, neue Elektrik, neue L eitungen
* moder ne, ener gieeffiziente Pellets-Heizung
* zweifach verglaste Fenster

* Poggenpohl Kiiche
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All about the location

DasHaus selbst befindet sich in sehr attraktiver, ruhiger Naturlage oberhalb des Egglburger
See mit Blick auf die Bayerischen Alpen unmittelbar angrenzend an ein Natur schutzgebiet -
und doch nur ca. 35 Minuten vom M inchener Marienplatz entfernt! Die Altstadt der
Kreisstadt Ebersberg mit zahlreichen Einkaufsmdoglichkeiten und der S-Bahnhof ($4 und
S6) sind nur rund 10 Minuten entfernt.

Ebersberg, rund 25 Kilometer 6stlich von M tinchen gelegen, ist eine aufstrebende Stadt mit
feiner Lebensqualitat und hoher Zuzugsguote.

Aktuelle Studien sehen den Landkreis Ebersberg als einen der drei zukunftsfahigsten
Landkreise (" Deutschland 2025") und in Sachen Wirtschaftsstarke gar auf Platz 1
samtlicher Stadte und Landkreisein Deutschland (" Focus Money" ). Die Attraktivitat der
Kreisstadt hat dafir gesorgt, dass die Immobilienpreise seit einigen Jahren stark anziehen.

Am Ort selbst gibt es 7 Kindergarten, 4 Kinderkrippen, 3 Horte, eine Grund- und
Mittelschule, sowie eine Realschule. Gymnasien befinden sich in den Nachbar orten Grafing
und Kirchseeon.

Die perfekte Infrastuktur wird durch die Kreisklinik Ebersberg komplettiert.

Auch in Sachen Freizeitwert haben Eber sberg und die Region jede M enge zu bieten. Der
bereits angesprochene, reizende Egglburger See und der angrenzende Eber sberger For st
locken mit einer Vielzahl attraktiver Rad- und Wanderwege, im Sommer laden Kloster see
direkt im Ort und Steinseein der Umgebung zum Baden ein.

Sportbegeisterte finden aul3erdem in der Nahe drel 18-L och-Golfplétze, ein Hallenbad, einen
kleinen Skilift, mehrere Loipen direkt vor der Haustir, Skater- und Bikeanlagen, sowie
einen Waldsportpark.
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Other information

Das Haus steht nach Vereinbarung frihestens zum 1. September 2026 zur freien Verfligung.

BITTE BEACHTEN SIE:

Da die Eigentimer noch selbst im Haus wohnen, wird es VOR der Besichtigung zunéchst
einen Termin bel unsim Biro geben. Dabei ist eserforderlich, eine vorbehaltliche
Finanzier ungsbestétigung vor zuweisen.

AuRerdem werden wir KEINE Exposés ver senden, wenn uns nicht der komplette Datensatz
der Kaufinteressenten vorliegt: Namen, Meldeadresse, Telefon, Email.

VIELEN DANK FUR IHR VERSTANDNIS.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Arno Rieck

Bahnhofstrafde 29, 85591 Vater stetten
Tel.: +49 8106 — 30 62 100
E-Mail: vater stetten@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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