VP ‘ VON POLL

Icking / Dorfen - Icking

Un mondo a se stante: una villa progettata da un
ar chitetto, nascosta in un parco di oltre 8000 m2 di
terreno.

Codice oggetto: 25289007 2

PREZZO D'ACQUISTO: 0 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 419 m2 « VANI: 8.5 * SUPERFICIE DEL TERRENO:
2
8.275 m
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A colpo d'occhio

25289007_2 Su richiesta
ca. 419 m? Villa
aduefalde Kauferprovision
85 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
4 beurkundeten
4 Kaufpreises
4 x Garage Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino/
uso comune, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazione ener getica
Elettricita 34.40 kWh/m2a
03.06.2034
A
Elettrico 1999
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Konditionen
wie im Internet,
Ansprechpartner

vor Ort!

WIR FINANZIEREN ALLES -
AUSSER LUFTSCHLOSSER

AK SEN

3,58% p.a.

pa.
351%pa.  3,58% pa.

417%pa.  4.27% pa.
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Planimetrie

Exposéplan, nicht maBstiblich
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Schiafen ca. 27 m*

VON POLL

Empore ca. 12m?

Exposéplan, nicht maBstiblich

www.von-poll.com
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Dachgeschoss

ca. 72m?

Exposéplan, nicht maBstiblich
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Absteliraum

Vorraum

Hobbyraum

Exposéplan, nicht maBstiblich
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Una prima impressione

Esist bekannt, dass Bauern ihre Hauser oft an besonderen Orten bauen. Diesen Ort hat ein
bekannter Bautréger als Juwel erkannt und dieses Bauernhausim Jahr 2000 durch eine
exklusive Villa er setzt. Fremde finden kaum zum Objekt, da es seine Schonheit vor Blicken
ver steckt.

Die GroRe und Einmaligkeit zeigt sich nur fur Besucher und auch erst, wenn sich die
Einfahrtstore 6ffnen.

So fahren Sie einelange Einfahrt tGber das parkahnliche Grundstiick, dessen Baumbestand
an ein kleines Schlosserinnert. Erst jetzt ist die Grofe von 8.275 m2 spirbar und sichtbar.

Beim Haus angekommen, fallt der einzigartige Baustil auf. Allein die beiden TUrme, rechts
und links angeor dnet, verleihen der Villa etwas Aul3er gewohnliches und Besonder es. Das
Bautrager-Ehepaar hat fur sich gebaut und an nichts gespart, sodass schon bei der
Erstellung der Plane auf das Besonder e gesetzt wurde, gepaart mit Erfahrung.

Der beauftragte Architekt Tom Ferster pragte unsere Gegend und war bekannt fir seine
individuellen 1deen und exklusiven Bauten. Immer etwas Besonderes.

Anfangswurde viel geplant und viel verworfen, sodass am Endeim Jahr 2000 das Ergebnis
in Form dieser Parkvilla gebaut werden konnte.

Direkt auf der Anhthe mit Bergblick. EIN TRAUM!!! Ein Ort zum Verweilen und
Verlieben.

Liebevoll wurde der Eingangsber eich gestaltet, so werden Ihre Gaste in einer majestatischen
Eingangshalle empfangen. Der riesige L lister unterstreicht diese erhabene Gr63e und sor gt
fur den WOW-Effekt.

Siedurchschreiten die Halle und kénnen Gber mehrere Wegein den Wohnbereich gehen. So
konnen Sie selbst entscheiden, welchen Bereich Sie lhren Gésten zeigen. Esist moglich, Gber
einen Flur zur Kiiche zu gelangen.

Die K liche hat eine moder ne und offene Form. Die Theke l&dt ein, beim Kochen zuzusehen
oder essich im Essbereich gemiitlich zu machen. Trotz der M oderne hat der Bauherr nicht
auf die Speisekammer verzichtet, etwas, das man einmal gehabt hat und nicht wieder

her gibt.

Der helle Wohnraum mit unzahligen Fensterfronten und einem Glasanbau 1adt Sieim




Winter ein, vor dem Kamin zu entspannen. Im Frihjahr, Sommer und Herbst kénnen Sie
von dort Ihren Park genief3en und sich an tierischen Besuchern erfreuen. Morgens verweilen
oft ein biszwel Rehein lhrem Garten und erfreuen sich der Ruhe und Weite.

Bleiben wir im Erdgeschoss, so kdnnen Sie den Wellnessber eich nutzen. Nach einem
Saunabesuch und/oder dem K neippbecken, abgektihlt durch eine Dusche, ab insFreie. Oder
Sie bleiben drinnen und ruhen sich aus, da Sie durch die vielen Fensterelemente im Garten
allesim Blick haben. Denkbar ware auch, diesen Bereich als Schlafzimmer zu nutzen, wenn
einebarrierefreie Losung gefragt ist.

Siefinden in jedem Zimmer und in jeder Ecke etwas Besonderes. Diese Villa besticht durch
ihre Ausstattung und die geschmackvolle Abstimmung, ohne sich aufzudrangen. Dass eine
Fullbodenheizung vorhanden ist, ein Bus-System sowie ein integrierter Staubsauger, muss
nicht extra erwahnt wer den. Selbst an einen Wascheabwurfschacht, welcher in den
Hauswirtschaftsraum im Keller fuhrt, wurde gedacht. Die groR3ziigige Garage fur vier Autos
kénnen Sie direkt vom Haus aus begehen.

Schreiten wir Uber die Treppein das Obergeschoss, erwartet unsweiterer Luxus. Die
Ankleide lasst keine Wiinsche offen. Das Elter nschlafzimmer mit dem riesigen Balkon im
Erker integriert macht Laune fur schone Abende auf der Balkonterrasse. Sie kénnen
jederzeit auf die Galerie gehen und von dort einen Blick ins Wohnzimmer werfen.

Im Masterbad fuhrt Sie eine Treppe zur Badewanne. Von dort haben Siefreien Blick in
Ihren Park, komplett vor fremden Blicken geschiitzt.

Das Dachgeschossist zwar ausgebaut, jedoch wurde dieser Raum bislang wenig genutzt und
aufgrund seiner grof3ziigigen Ausmalle vom letzten Eigentiimer liebevoll als, Tennisplatz*
bezeichnet.

Wenn Sie diesen Raum mit Dusche und Bad ver sshen mdéchten, so sind die Anschliisse
vorhanden, und es kann ein weiterer Kinder- oder Gastebereich entstehen.

Genauso hell wie das ganze Haus finden Sieden Keller vor. Das Bliro mit ca. 60 m2 eignet
sich sehr gut fir Homeoffice. Aber auch die geliebte Carrera-Bahn hat genauso viel Platz
wieein Herrenzimmer, ein Weinkeller oder ein Fitnessraum. Es scheint, alswéren die

M 6glichkeiten in diesem Haus unbegrenzt.

I nsgesamt besticht die Villa durch ihre exklusive Ausstattung, die ein Wohnen auf héchstem
Niveau ermdglicht. Die Immobilie eignet sich perfekt fir anspruchsvolle Kaufer, die auf der
Suche nach einem luxuridsen Anwesen in ruhiger und idyllischer Lage sind.
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Tutto sulla posizione

Icking ist eine malerische Gemeinde im ober bayerischen Landkreis Bad Tolz-
Wolfratshausen. Die Ortschaft liegt etwa 30 km siidlich von Miinchen und rund 8 km
nordlich von Wolfratshausen im Isartal. Die | sar flief3t 6stlich an der Gemeinde vorbei und
schafft eine idyllische K ulisse sowie M dglichkeiten flr zahlreiche Freizeitaktivitaten wie
Wandern, Radfahren und Wasser sport. Vom | sarhochufer bietet der Ort einzigartige
Ausblicke Gber die Auslaufer des Bayerischen Oberlandes.

Dielnfrastruktur von Icking ist sehr gut entwickelt, was sich in der Anbindung an das
Verkehrsnetz wider spiegelt. Die BundesstralRe B11 fiihrt direkt durch dasIsartal und
verbindet | cking schnell und unkompliziert mit Minchen im Norden und Bad T6lz im
Stden. Eine kur ze Entfernung Uber die A95 nach Miinchen sowie der eigene Bahnhof mit S-
Bahn-Anbindung machen die Gemeinde besondersfir Berufspendler, diein der
Bayerischen Landeshauptstadt arbeiten, aber im Griinen leben mdochten, attraktiv. Neben
ver schiedenen Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf gibt esin Icking auch
mehr er e gastr onomische Betriebe, die traditionelle Kiiche anbieten. Zudem finden sich in
der Gemeinde Einrichtungen wie Kindergarten, eine Grundschule sowie ver schiedene
Freizeit- und Sporteinrichtungen, die das L eben in I cking attraktiv machen.

Die Gemeinde selbst bietet eine hohe L ebensqualitét, die sich durch eine gelungene
Kombination austraditionellem bayerischem Charme und modernen Annehmlichkeiten
auszeichnet. I cking bietet seinen Einwohner n eine ruhige, naturnahe Wohnlage.

Die Villaliegt in einer ausgesprochen ruhigen Nachbar schaft. Durch die Nahe zu
Wolfratshausen sind L ebensmittelgeschafte wie Edeka oder Netto M ar ken-Discount sowie
kleinere Geschéfte wie der Naturkostladen Vitaliain einem Umkreisvon 370 m bis 1,3 km
mit dem Auto gut zu erreichen. Wesentliche Arzte, wie die Hausar ztpr axis Wolfr atshausen
oder die Bahnhof-Apotheke, sind in einem Umkreisvon 1 km ebenfalls gut zu erreichen.
Die A95ist mit einer Entfernung von 2,8 km ebenso bequem zu erreichen und verbindet
Icking in Richtung Norden mit Mtnchen und in Richtung Siden mit Gar misch-
Partenkirchen.

Unter schiedliche Bildungseinrichtungen I ckings, wie das Rainer-M aria-Rilke-Gymnasium
Icking und die Grundschule I cking, sind mit dem Auto innerhalb von 10 Minuten

zuganglich.

Zusammenfassend bietet die Villa nicht nur eine &uf3er st ruhige und idyllische Lage, sondern




auch eine hervorragende Anbindung an wichtige Einrichtungen destéaglichen Bedarfsund
Bildungseinrichtungen. Die Nahe zu Wolfratshausen sowie die bequeme Erreichbarkeit der
A95 gewahrleisten eine optimale Verbindung sowohl nach M tinchen als auch nach
Garmisch-Partenkirchen.
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Ulteriori informazioni

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.6.2034.

Endenergieverbrauch betragt 34.40 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1999.
Die Energieeffizienzklasseist A.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote 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 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Bianca Stich

Untermarkt 1, 82515 Wolfratshausen
Tel.: +498171 - 9081 701
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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