Warngau

PREISANPASSSUNG Modernes Wohnhaus mit
Einliegerwohnung nédhe Holzkirchen
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Dieses erst 2021 fertiggestellte moderne Wohnhaus liegt in absolut ruhiger und sonniger
Lage, unweit von Holzkirchen und dem Tegernsee, an einer Sackgasse.

Es ist in vielerlei Hinsicht ein idealer Wohnort fir Familien mit Kindern.

Eine gute Infrastruktur erméglicht bequemes Wohnen in landlicher Umgebung mit idealer
Verkehrsanbindung an Miinchen und Holzkirchen.

Die ca. 92 m2 grol3e Einliegerwohnung ist durch einen separaten Zugang auch getrennt
nutzbar und macht das Haus damit zum Zweifamilienhaus. Das Thema Homeoffice lasst
sich hier ideal verwirklichen.

Eine solide Ziegelbauweise (36,5 cm ) in Verbindung mit 3-fach Verglasung und die
Erdwarme- Heizung machen das Haus zu einem auch in energetischer Hinsicht
modernem Wohnhaus.

Die hochwertige Ausstattung bietet beispielsweise sowohl im Familienhaus, als auch in
der Einliegerwohnung einen offenen Kamin fir wohlige Warme in gemutliche Stunden zu
Hause.

Ein angenehmes Komfortmerkmal ist der Hauszugang durch die Garage, nicht nur im
Winter, sondern auch bei Regen.

Die Eigentimerfamilie muss aus beruflichen Griinden einen Wohnortwechsel vornehmen
und trennt sich schweren Herzen von Standort und Haus.
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Der nahe bei Holzkirchen gelegene malerische Ortsteil Osterwarngau wurde in den
letzten Jahren zu einem beliebten Wohnort im GroRraum Miinchen und Holzkirchen.

Die hervorragende Infrastruktur bietet - bequem erreichbar - Geschéfte fur den taglichen
Bedarf, wie Edeka , Backer, Metzger, Post und ein vielfaltiges gastronomisches Angebot.

Das breite Angebot fur den Nachwuchs von der KITA bis zum Gymnasium zeichnet den
Wohnort als sehr familienfreundlich aus.

Kurzer Weg zur Autobahn A 9 Richtung Miinchen und Salzburg.

Gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr um die Landeshauptstadt Miinchen, die
Regionalbahn gehort seit 2023 zum Munchner Verkehrsverbund MVV.

Schnelle Verbindung der Regionalbahn zum Tegernsee (Gymnasium Tegernsee)

Die Umgebung von Holzkirchen und der nahe gelegene Tegernsee sind bekannt fir ihr
breites Angebot fir fast alle sportlichen Aktivitaten.

Lebensqualitat

Osterwarngau bietet eine hohe Lebensqualitat fur Menschen, die Ruhe und Erholung
abseits der GroRRstadt suchen, jedoch nicht auf die Nahe zu Miinchen und den urbanen
Annehmlichkeiten verzichten moéchten. Der charmante Ort ist gepréagt von
landwirtschaftlichen Betrieben, traditionellen Hausern und einem starken
Gemeinschaftsgefuhl. Hier lebt man naturnah und dennoch zentral mit kurzen Wegen zu
den wichtigsten Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Kerstin von Holdt & Bernhard Stollreither

Sudliche HauptstralRe 23, 83700 Rottach-Egern
Tel.: +49 8022 - 70411 0
E-Mail: tegernsee@von-poll.com

www.von-poll.com
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