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Attekintés

26225042

ca. 236,63 m?
Nyer egteto
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1865

2 x Garazs

1.850.000 EUR
Csaladi haz

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

Részleges Felujitott
Szilard
ca. 128 m2

Terasz, Vendég WC,
Kandallo, Kert / k6z0s
hasznélat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

K 6zpontifutés Ener getikai

Geotermia tanusitvany

09.09.2035 74.40 kWh/m2a
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Geotermikus
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ausbaubares

Dachgeschoss
ca. 48,10 m?

Werkstatt

ca. 19,38 m* |

Heizraum

Technikraum

Kellerraum Garage
ca. 26,46 m* ca. 3438 m?
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Az elso benyomas

Dieses Anwesen in | cking entzieht sich dem Gewdhnlichen. Esist eine Immobilie, die nicht
allein Uber Kennzahlen Uberzeugt, sondern Uber Ausstrahlung, Geschichte und eine seltene
Selbstver standlichkeit, mit der sich Grol3ziigigkeit, Charakter und landschaftliche
Einbettung zu einem stimmigen Ganzen verbinden. Ur springlich vor 1900 errichtet und
Uiber Jahrzehnte alstraditionsreiches,, Café Roth* bekannt, vereint das Haus heute
historische Identitat mit den Ansprtichen an individuelles Wohnen auf bemer kenswer tem
Niveau.

Bereits das aul3er gewohnliche Grundstiick verleiht dem Anwesen seine besonder e Stellung.
Auf weitlaufigen 2.135 m2 entfaltet sich ein parkahnlicher AuRenbereich von seltener
Qualitat. Alter Baumbestand, bliihende Beete und ein angelegter Naturteich schaffen eine
gewachsene, stimmungsvolle Umgebung. Ein char mantes Gartenhauschen fiigt sich
harmonisch in das Gesamtbild ein.

Der Garten versteht sich als eigenstandiger L ebensraum. Unter schiedliche Sitzplatze

er 6ffnen vielfaltige Blickbezlige ins Griin und schaffen Riickzugsorte mit eigener
Atmosphére. Die weitlaufige Terrasse bildet den zentralen Uber gang zwischen I nnen- und
Aufenbereich und unterstreicht die Verbindung von Wohnen und Natur. Das Grundstiick
sorgt fur ein hohes Mal3 an Privatheit und Ruhe—eine Qualitat, diein dieser Form nur noch
selten anzutr effen ist.

Im Inneren préasentiert sich das Haus mit einem grof3ztigigen und vielseitig nutzbaren
Raumangebot. Auf rund 235 m2 Wohnflache, verteilt auf zwei Ebenen, entstehen klare
Strukturen und Proportionen, die unter schiedlichsten L ebensentwiirfen ger echt werden.
I nsgesamt sieben Zimmer sowie ein ausbaufahiges Dachgeschoss er 6ffnen vielfaltige

Per spektiven —fur Familien, fur die Verbindung von Wohnen und Arbeiten oder fir
individuelle Nutzungskonzepte mit separ aten Riickzugsber eichen.

Die besonder e Geschichte des Hauses bleibt in vielen Details spirbar und verleiht den
Raumen eine Authentizitét, die sich nicht inszenieren lasst. Das Wohnzimmer mit offenem
Kamin, einst zentraler Raum des ehemaligen Cafés, besitzt bis heute eine war me, einladende
Prasenz. Das angrenzende Esszimmer mit klassischem K achelofen schafft eine stimmige
Verbindung zur Kiicheund weiter zur Terrasse.

DieKucheist klar strukturiert und funktional angelegt. Eine angrenzende Speisekammer
sowie ein separ ater Hauswirtschaftsraum erganzen diesen Bereich sinnvoll. Ein weiteres
Zimmer sowie ein Gaste-WC mit Dusche vervollstandigen das Raumangebot im




Erdgeschoss.

Im Ober geschoss setzt sich die Wohnqualitéat in ruhiger Form fort. Das Hauptschlafzimmer
mit Bad en suite und Ankleide bildet einen privaten Rlckzugsber eich; alternativ lief3e sich
die Ankleide auch zu einem zweiten Bad im Ober geschoss umgestalten, entsprechende
Anschlisse sind bereits vorhanden. Weitere Zimmer lassen sich flexibel alsKinder -, Gaste-
oder Arbeitszimmer nutzen. Ein grof3ziigiger Raum mit offenem Sichtdachstuhl, teils Gber
funf Metern Raumhohe und zahlreichen Fensterflachen schafft eine besonder e raumliche
Wirkung und wird der zeit als Fitnessraum genutzt.

Das bislang nicht ausgebaute Dachgeschoss bietet zusitzliche Ausbaureserve und erweitert
dielangfristigen Nutzungsmaoglichkeiten dieser Immobilie.

Auch funktional tberzeugt das Anwesen durch eine durchdachte Erganzung der
Wohnbereiche. Eine Doppelgarage mit elektrischem Tor und angeschlossener Wer kstatt
bietet praktischen Mehrwert. Erganzt wird dies durch einen rund 40 m2 grof3en Keller mit
AuRenzugang und direkter Verbindung zur Garage. Eine weitere Besonder heit stellt der
separ ate Gewolbekeller dar, der sich ideal als Weinkeller oder atmosphérischer

L ager bereich nutzen 1asst.

So entsteht eine Immobilie, deren Qualitat weit Uber dasreine Raumangebot hinausgeht —
gepr &gt von Geschichte, ar chitektonischem Charakter und einem aufRer gewohnlich
groRzigigen Grundstick.
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Részletes felszer eltseg

HIGHLIGHTS:

* Historisches Wohnhaus mit Ursprung aus dem 19. Jahrhundert und besonder er
Geschichte

* Grol3zugiges Anwesen auf 2.135 m2 parkahnlichem Grundstiick

* Weitlaufiger Garten mit altem Baumbestand, Naturteich und Gartenhauschen
* Sonnige Terrasse mit flieRendem Uber gang zwischen Haus und AuRRenbereich

* Ca. 235 m2 Wohnflache mit insgesamt sieben Zimmern

* Wohnzimmer mit offenem Kamin und Essziimmer mit klassischem Kachelofen
* Hauptschlafzimmer mit Bad en suiteund Ankleide

* Beeindruckender Raum mit offenem Sichtdachstuhl und tber funf Metern Hohe
* Ausbaufahiges Dachgeschoss mit zusétzlichem Entwicklungspotenzial

* Rund 40 m2 grofRer Keller sowie separater Gewolbekeller

* Doppelgarage mit elektrischem Tor und angeschlossener Wer kstatt

* Umfassende M oder nisierungen seit 1999: Fenster, Bader, Leitungen

* Warmepumpe 2025 als alleiniger Energietrager

* Photovoltaikanlage mit 5 kW Speicher (2025)

* Wallbox fur Elektrofahrzeuge (2023)

* Glasfaseranschluss fur modernes Arbeiten und Wohnen
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Minden a helyszinrol

Icking verkorpert als exklusiver Wohnstandort im Landkreis Bad Tdlz-Wolfratshausen eine
harmonische Verbindung von landlicher 1dylle und gehobenem L ebensstil. Die Gemeinde
besticht durch ihre hochwertige Infrastruktur und die Nahe zur pulsierenden Metropole

M dnchen, was sie besonder sfir Familien attraktiv macht, die Wert auf ein sicheres,

natur nahes Umfeld mit gleichzeitig guter Anbindung legen. Das Angebot an luxuridsen
Einfamilienhd@usern und Villen unter streicht die exklusive Wohnqualitét und schafft Raum
fur ein behagliches Familienleben in einer der begehrtesten Regionen Bayerns.

Die unmittelbare Umgebung von I cking bietet jungen Familien eine Vielzahl an Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten, die das L eben bereichern. Sportbegeisterte finden in nur wenigen
Gehminuten diverse Sportanlagen und den Tennisclub TC Icking, die zu aktiver Bewegung
und gemeinsamer Zeit im Freien einladen. Fur die Kleinsten stehen mehrereliebevoll
gestaltete Spielplatze in fuBlaufiger Entfernung zur Verfiigung, die zum Spielen und
Entdecken einladen. Die Gemeinde mit ihrem Rathaus als zentralem Anlaufpunkt schafft ein
starkes Gemeinschaftsgefiinl und fordert ein sicheres, familienfreundliches Miteinander.

Bildungseinrichtungen sind in Icking hervorragend vertreten und liegen in angenehmer
Nahe: Vom Waldorfkindergarten biszum renommierten Rainer-Maria-Rilke-Gymnasium
sind alle wichtigen Schulen in nur etwa zehn Minuten zu Ful erreichbar. Dies ermoglicht
kurze und sichere Wege fiir Kinder und Jugendliche und unter stlitzt eine ausgewogene
Vereinbarkeit von Familie und Beruf. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene
Arztpraxen und Apotheken gewahrleistet, diein wenigen Fahr minuten erreichbar sind,
erganzt durch eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Der Bahnhof Icking ist
nur etwa vier Gehminuten entfernt und verbindet die Gemeinde komfortabel mit Miinchen
und der umliegenden Region.

Fur Familien, die ein behltetes, naturnahes und zugleich infrastrukturell bestens

er schlossenes Zuhause suchen, bietet | cking eine unver gleichliche L ebensqualitét. Hier
wachsen Kinder in einem sicheren Umfeld auf, wahrend Eltern die Vorziige einer
wohlhabenden und lebendigen Gemeinde genief3en —ein Ort, an dem sich Zukunftstrdume
verwirklichen lassen.
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Tovabbi informaci6 / adatok

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

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

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Pléne etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur 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 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.




VP azonosité: 26225042 - 82057 Icking

Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

www.von-poll.com
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