Egmating

Grol3zuigiges Wohnanwesen mit parkahnlichem
Garten, Wellnessbereich und vielsaitigem
Raumkonzept
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Kauferprovision 3,57 %
(inkl. MwSt.) des
beurkundeten
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In einer ruhigen Wohnlage am Ortsrand erwartet Sie ein aulRer gewohnliches Zuhause auf
einem weitlaufigen Grundsttick von rund 1.415 m2. Die natur nahe Umgebung, eine
gewachsene Nachbar schaft und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten schaffen ideale
Voraussetzungen fir entspanntes Wohnen mit der ganzen Familie.

Dasmassiv errichtete Wohnhaus stammt ur springlich aus dem Jahr 1972 und wurde in den
Jahren 2012 bis 2017 umfassend modernisiert. Im Zuge der Sanierungsmaf3nahmen wurde
die Immobilie technisch und optisch auf einen zeitgemalen Stand gebracht. Heute
préasentiert siesich als grof3ziigiges, gepflegtes Anwesen mit einer Wohnflache von etwa 248
mz2 und zahlreichen Nutzungsmaoglichkeiten.

Schon die offen und repréasentativ gestaltete Eingangssituation ver mittelt einen ersten
Eindruck von der besonderen Architektur. Der markante Treppenaufgang und die
weitlaufigen Fensterflachen sorgen fur Helligkeit und ein angenehmes Raumgefiihl. Die
Blickbeziehungen in den Garten verbinden den Innenraum auf harmonische Weise mit der
gr inen Umgebung.

Die Wohnflache er streckt sich Uiber das Erd- und das Ober geschoss. Dank der durchdachten
Aufteilung eignet sich das Haus hervorragend fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder
die Kombination von Wohnen und Ar beiten.

Im Erdgeschoss befinden sich flexibel nutzbare Raumlichkeiten, die beispielsweise als Biiro,
Gastebereich oder separate Wohneinheit gestaltet werden kénnen. Ein eigenes Badezimmer
und eine Kiiche sind bereits vorhanden. Zusatzlich bietet diese Ebene einen grof3ziigigen
Wellnessber eich mit finnischer Sauna.

Der zentrale Wohnbereich befindet sich im Obergeschoss. Das grof3ziigige Wohn- und
Esszimmer mit Kaminofen [adt zu gemditlichen Stunden und geselligen Abenden ein.
Hochwertige Materialien, harmonisch aufeinander abgestimmte Details und der von
britischem Landhausstil inspirierte Einrichtungschar akter verleihen den Rdumen eine
war me und elegante Ausstrahlung.

Ein besonderes Highlight ist das stilvolle Hauptbadezimmer mit freistehender Badewanne
und bodengleicher Dusche. Ein separates WC sorgt fur zusatzlichen Komfort. Die modern
ausgestattete K tiche setzt mit ihrem auf3er gewohnlichen Fliesenboden einen individuellen
gestalterischen Akzent.




Grof3e Fensterfronten lassen viel Tagedlicht in die Raume und er 6ffnen einen reizvollen
Blick in den aufwendig angelegten Garten. Das parkahnliche Grundstiick wurde mit viel
Liebe zum Detail im englischen Stil gestaltet und gliedert sich in ver schiedene attraktive
Aufenthaltsbereiche.

Eine grof3zigige Lounge-Terrasse, ein Aul3enkamin, weitlaufige Rasenflachen und eine
gemutliche Almhutte schaffen vielféltige M dglichkeiten fir Erholung, Familienzeit und
gesellige Zusammenkinfte. Die dichte Bepflanzung bietet ein hohes Mal3 an Privatsphare,
wahrend Kindern ausreichend Platz zum Spielen und Entdecken zur Verfligung steht.

Fur Fahrzeuge stehen eine Doppelgar age sowie ein zusatzlicher Doppelcarport bereit.
Dieses besonder e Anwesen ver bindet grof3ziigiges Wohnen, flexible Nutzungsmaoglichkeiten

und ein aufl3er gewohnliches Gartenambiente. Ein Zuhause fir Menschen, die Ruhe, Natur,
Privatsphére und viel Platz zu schétzen wissen.




Ap1OpoG akiviTou: 26094018 - 85658 Egmating

- 2 Baufenster 10 x 16 m, GR145 fiir 2 Vollgeschosse mit zwel Wohneinheiten

- grolRer parkahnlicher Garten, komplett eingezéaunt und liebevoll angelegt im englischen Stil
- 2012 - 2017 komplette ener getische Sanier ung (Fassade, Fenster, Rollladen, Dachboden)
- hochwertiger, umlaufender Metallzaun mit Ornamenten, feuerver zinkt und

pulver beschichtet

- gemutliche, rustikale AlImhutte mit Terrasse saniert, gedammt, elektrisch beheizbar

- edle, grof3e Holzterrasse aus sibirischer Léarche, mit AuRenkamin und mehreren Sitzecken
- hochwertiges Eichenparkett in allen Wohnraumen

- edler Travertin-Belag im Eingangsbereich und auf der Treppe

- elegante Stufenreliefsund Ceramicplus-Beschichtung an Keramikelementen der
Badezimmer

- Holz und Marmorboden (Carrara Arabescato)

- freistehende Badewanne, Armaturen: Villeroy & Boch Serie" Square", Keramik Serie
"Hommage"

- elektrische FuBbodenheizung in den Badern

- hochwertige, schwere Kassetten-Tlren in weild mit Karnieskante, formschone Beschlage
- extravaganter FulRbodenbelag aus M ajolika-Fliesen in der Kliche

- Einbaukiiche mit Vollausstattung, Ger éte des M arkenher stellers Siemens

- behaglicher Innenkamin

- Zugang zum Wohnzimmer mit Doppel-Glastire

- Deckenrosetten in den Wohnr&umen.

- 3-fach verglaste Kunststofffenster 1SO 2012

- finnische Sauna, M alRe: ca. 2,50m x 2,50m

- Dach und Fassade vollstandig gedammt in 2017

- Hausumlaufende, steuerbare LED-Spots

- Doppelgar age mit Doppelcar port, elektrisches Garagentor

- Ol-Brennwer tther me aus 2009, Olver brauch ca. 2300 bis 2500 I/Jahr

- Kellergeschweil3ter 10.000 Liter Tank praktisch fur die autarke Bevorratung

- elektrisches Garagentor mit Fernsteuerung




Ap1OpoG akiviTou: 26094018 - 85658 Egmating

Die Gemeinde Egmating befindet sich im stidlichen Teil des Landkreises Ebersberg und ist
von einer reizvollen, Gberwiegend landlich gepragten Umgebung umgeben. Alseine der
traditionsreichen Ortschaften Bayernsverbindet der Ort historischen Charakter mit einer
attraktiven Lageim Einzugsgebiet der Landeshauptstadt M Ginchen.

Mit rund 2.200 Einwohnern bietet Egmating eine angenehme und tber schaubare
Gemeindestruktur.

Die angebotene Immobilieliegt in erhohter Position am Rand der Ortschaft. Von hier
er 6ffnet sich ein weiter Blick Uber die umliegende Bebauung und die angrenzende

L andschaft. Dieruhige L age schafft ein natur nahes Wohngefiihl, ohne auf eine gute
Anbindung an M Unchen verzichten zu mussen.

Eine Bushaltestelleist innerhalb weniger Minuten zu Fuld erreichbar. Die Busverbindung
fuhrt in etwa sieben Minuten zum S-Bahnhof Hohenkirchen-Siegertsbrunn, von dem aus
einedirekte Verbindung in Richtung M tinchen besteht.

Auch fur Autofahrer ist die Lage glinstig. Das etwa 25 Kilometer entfernte M inchner
Stadtzentrum kann je nach Verkehrslagein rund 30 Minuten erreicht werden. Zu den
Autobahnen A8 in Richtung M Giinchen und Salzbur g sowie A99, der dstlichen Umfahrung
M unchens, betragt die Fahrzeit ungefahr zehn Minuten. Der Flughafen Miinchen ist mit
dem Autoin rund 40 Minuten erreichbar.

Die Region bietet zudem zahlreiche M 6glichkeiten zur aktiven und erholsamen
Freizeitgestaltung. Sportanlagen, Golfplatze sowie abwechslungsreiche Spazier -, Rad- und
Wanderwege befinden sich in der ndheren Umgebung.

Beliebte Ausflugsziele wie der Kastensee und der Steinsee sind schnell erreichbar. Auch die
Alpen, der Tegernseg, traditionelle Biergarten und vielfaltige kulturelle Angebote liegen in
komfortabler Entfernung. Diese gelungene Kombination aus Natur, Freizeitwert und Nahe
zur Metropolregion macht den Minchner Siidosten zu einer besonder s gefragten
Wohngegend.

Durch diegute Erreichbarkeit des Wirtschaftsraums M tinchen hat sich das Umfeld dar Giber
hinaus alsinteressanter Standort fir mittelstandische Unternehmen etabliert.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Walter Zangl

Kreillerstrale 215, 81825 M (inchen
Tel.: +4989-904 75520
E-Mail: muenchen.ost@von-poll.com

www.von-poll.com
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