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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Diese gerdumige Doppelhaushalfte vereint
GroBzilgigkeit, Wohnkomfort und eine ruhige, familienfreundliche Lage zu einem
rundum Uberzeugenden Gesamtpaket. Hier erwartet Sie ein Haus, das nicht nur
durch seine GroBe beeindruckt, sondern vor allem durch seine vielseitigen

Nutzungsmadglichkeiten und die durchdachte Raumaufteilung begeistert.

Das Herzstlick des Hauses ist das geraumige, lichtdurchflutete Wohnzimmer.
GroBe Fensterflachen schaffen eine freundliche Atmosphare und sorgen fir ein
angenehmes Wohngefihl zu jeder Jahreszeit. Von hier aus gelangen Sie direkt auf
die Terrasse und in den Garten, ein perfekter Ort flr entspannte Sommerabende,

Grillfeste mit Freunden oder unbeschwerte Stunden mit der Familie im Griinen.

Die vorhandene Einbaukiche bietet reichlich Stauraum und Arbeitsflache. Der
angrenzende Essplatz schafft eine gemitliche Verbindung zwischen Kochen und
Beisammensein, hier entstehen Gesprache, gemeinsame Mahlzeiten und
Erinnerungen. Ein praktisches Gaste-WC im Erdgeschoss rundet diese Ebene

komfortabel ab.

Im Obergeschoss erwarten Sie vier groBziigig geschnittene Schlafzimmer. Ob
Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer, hier lassen sich individuelle
Wohntraume flexibel verwirklichen. Zwei der Schlafzimmer verfiigen zudem Uber
einen direkten Zugang zum Balkon und bieten einen herrlichen Riickzugsort fur
ruhige Momente an der frischen Luft.

Das geraumige Badezimmer lberzeugt mit einer komfortablen Eckbadewanne flr
entspannte Wohlfihlmomente sowie einer separaten Dusche, ideal flr den Alltag

einer Familie.




Ein besonderes Highlight ist das ausgebaute Dachgeschoss: Ein groBes Studio mit

integrierter Klichenzeile und eigenem Duschbad eréffnet zahlreiche Moglichkeiten.
Ob als Jugendbereich, Gastesuite, Atelier, Arbeitsbereich oder separate

Wohneinheit, dieser Bereich schafft wertvolle zusatzliche Flache mit Privatsphare.

Das Haus verfligt zudem Uber einen Hobbykeller, der flexible
Nutzungsmoglichkeiten erdffnet. Ob als Werkstatt, Fitnessbereich oder Bastelraum,
diese Flache erlaubt ungestortes Arbeiten und bietet gleichzeitig wertvollen

Stauraum. Die groBe Doppelgarage bietet Platz fiir zwei Fahrzeuge.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, wir freuen uns auf Sie.
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- Geraumige Doppelhaushalfte in ruhiger Lage

- GroBes Wohnzimmer mit Zugang zu Terrasse und Garten
- Vorhandene Einbaukiche mit anschlieBendem Essplatz
- Gaste-WC

- 4 Schlafzimmer im Obergeschoss

- 2 Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon

- LaminatfuBboden in allen Wohnraumen

- Bad mit Eckbadewanne und Dusche

- GroBes Studio mit kleiner Kiichenzeile im Dachgeschoss
- Bad mit Dusche

- GroBer Hobbykeller im Untergeschoss

- GroBe Doppelgarage mit Zugang zum Garten

- Vorh. Olheizung, Brenner ca. aus 2006
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Egmating besticht als idyllische Gemeinde im Munchner Umland durch ihre
harmonische Verbindung von landlicher Ruhe und der Nahe zur pulsierenden
Metropole Minchen. Nur etwa 30 Kilometer trennen diesen charmanten Ort vom
urbanen Zentrum, wodurch Familien hier eine exzellente Lebensqualitat genieBen
kénnen: ein sicherer Rickzugsort mit naturnaher Umgebung und zugleich Zugang
zu hochwertigen Arbeitsplatzen und vielfaltiger Infrastruktur. Die grine Landschaft
und das moderate Bevolkerungswachstum schaffen eine behagliche Atmosphare,
die besonders Familien anspricht, die Wert auf eine ausgewogene Balance

zwischen Natur und stadtischem Komfort legen.

Die Gemeinde prasentiert sich als ein Ort, an dem Gemeinschaft und Geborgenheit
groBgeschrieben werden. In Egmating finden Familien ein Umfeld, das Sicherheit
und ein freundliches Miteinander férdert. Die ruhige Lage, umgeben von
weitlaufigen Wiesen und Waldern, ladt zu gemeinsamen Freizeitaktivitaten im
Freien ein und bietet Kindern einen sicheren Raum zum Aufwachsen. Hier entsteht
ein Zuhause, das Zukunftsperspektiven eréffnet und zugleich den Wunsch nach

naturnahem Wohnen erflllt.

Flr Familien sind die Bildungsangebote in unmittelbarer Nahe ein groBer Gewinn:
Die Grundschule Egmating-Oberpframmern ist in nur etwa vier Minuten zu FuB
erreichbar und sorgt fur kurze Wege im Alltag. Erganzt wird das Angebot durch
nahegelegene Kindertagesstatten wie die Kinderkrippe ,Sonnenschein”, die in rund
zehn Minuten zu FuB erreichbar ist. Die gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr mit mehreren Bushaltestellen, erleichtert zudem den Zugang zu

weiterfihrenden Schulen und anderen Bildungseinrichtungen in der Umgebung.

Fur die Freizeitgestaltung bieten der TSV Egmating und mehrere Spielplatze in




fuBlaufiger Entfernung abwechslungsreiche Mdglichkeiten fur Sport und
gemeinsames Spielen. Die nahegelegenen Restaurants wie die Schlossgaststatte
Egmating, nur drei Gehminuten entfernt, laden zu entspannten Familienessen ein

und unterstreichen das gastfreundliche Dorfleben.

Diese Kombination aus naturnaher Idylle, hervorragender Infrastruktur und einem
lebendigen Gemeinschaftsgefiihl macht Egmating zu einem idealen Wohnort fir
Familien, die ihren Kindern eine sichere und forderliche Umgebung bieten mdchten.

Ein Ort, an dem sich Generationen wohlfiihlen und gemeinsam wachsen konnen.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Silvia Zangl

Margreider Platz 5, 85521 Ottobrunn
Tel.: +49 89 - 95 87 84 61

E-Mail: muenchen.sued-ost@von-poll.com
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