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Auf einen Blick

24083012 2.175.000 EUR
ca. 235 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2013 Kaufpreises
2 x Garage gepflegt
Massiv
ca. 107 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Luft/Wasser- 15.00 kWh/m?2a
Warmepumpe

16.11.2034 A+

Elektro 2013
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Ein erster Eindruck

Diese auRergewohnliche Landhausvilla befindet sich in idyllischer Lage am Ende einer
Sackgasse, zurtickversetzt und optimal sonnig, ruhig und geschiitzt gelegen. Die
grof3zuigige Doppelgarage mit elektrischem Tor bietet komfortablen Zugang und
ausreichend Platz, erganzt durch weitere Stellplatze direkt vor der Garage. Das rund 763
mz2 grol3e Grundstlick ist fachmannisch gestaltet und perfekt gepflegt. Grof3ziigige Sid-
und Westterrassen, eine charmante Pergola sowie ein gepflegter Baumbestand, Hecken
und Blumenrabatten umrahmen die imposante Villa und verleihen ihr eine malerische
Atmosphare. Erbaut im Jahr 2013, vereint die Villa eine moderne Interpretation des
klassischen Landhausstils. Die Fassade besticht durch helle Holzelemente und grol3e
Fensterflachen, wahrend die symmetrischen Balkone im Obergeschoss Akzente setzen.
Diese klare und grof3ziigige Gestaltung setzt sich im Innenraum fort: hohe Decken im
Erd- und Obergeschoss sowie grof3e Fenster- und Turelemente schaffen eine
lichtdurchflutete, freundliche Wohnatmosphéare. Im Erdgeschoss verschmelzen die
Bereiche Kochen, Essen und Wohnen zu einer harmonischen Einheit. Die elegante
Einbauktche mit Kochinsel 6ffnet sich durch eine doppelfliigelige Schiebetlr zum
Essbereich, sodass die Ubergange flieRend gestaltet sind. Von hier aus haben Sie
direkten Zugang zu den Terrassen und in den Garten — eine ideale Umgebung fiir
entspanntes Wohnen und stilvolles Beisammensein. Zusatzlich findet sich auf dieser
Ebene ein weiteres Zimmer sowie ein Duschbad. Das Obergeschoss bietet absolute
Privatsphére. Der Hauptschlaftrakt mit Balkon und Ankleide fuhrt direkt in das grof3zigige
Masterbad. Dieses zeitlos elegante Badezimmer ist mit einer freistehenden Badewanne,
bodentiefer Dusche und weiteren Komfort-Features ausgestattet. Der zweite Trakt im
Obergeschoss ist ideal fiir Arbeiten und Lesen gestaltet, mit einem offenen Ubergang
zwischen Arbeitszimmer und Bibliothek, die je nach Bedarf unterteilt werden kann. Zwei
zusatzliche Zimmer und ein Duschbad ergénzen diese Etage. Im Dachgeschoss erwarten
Sie ca. 57 m?, die nach Bedarf ausgebaut werden kdnnen — die perfekte Grundlage fur
ein traumhaftes Dachstudio mit Badezimmer und Bergblick. Ein weiteres Highlight ist das
wohnlich gestaltete Untergeschoss. Hier ladt der moderne Saunabereich mit Dusche und
Ruhebereich zum Entspannen ein, wahrend ein grof3ziigiger Hobbyraum vielseitig
nutzbar ist, etwa als Fitness-, Gaste- oder Rickzugsbereich. Ein Hauswirtschaftsraum
mit Heizung, Hausanschlissen und Waschbereich sowie ein praktischer Kellerraum
komplettieren das Raumangebot. Dieses Anwesen garantiert modernes, komfortables
Wohnen auf héchstem Niveau und verbindet technologische Innovation mit stilvollem
Design — eingebettet in die traumhafte Natur der Umgebung.
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Ausstattung und Detalils

-Energetisch moderne Zentralheizung Uber Luft-Wéarmepumpe mit Warmeriickgewinnung
-Zusatzliche Wohnraumliiftung

-FuBbodenheizung, auch im Untergeschoss, Gaste- und Saunabereich

-Weil3e 3-fach-verglaste Holzfenster sowie Terrassen- und Balkontiiren

-Elektrische Rollladen im Erdgeschoss, manuelle Rollladen im Obergeschoss an
Balkonturen, ansonsten

Holzfensterladen

-Weil3e hochwertige Innentlren, im Erdgeschoss teilweise mit Glasausschnitt
-Doppelfliigelige Schiebetlr zwischen Kiiche und Essbereich

-Treppe aus Stahl und Vollholzstufen, durchgehend vom Keller bis ins Dachgeschoss
-Raumhohe im Erd- und Obergeschoss: 2,70 m

-Wohn-,Schlafraume, sowie das Gastezimmer im UG sind mit hochwertigem hellen
Eichenholz Dielenboden ausgestattet

-Bdden in der Kiiche, den Dielen, den Badern und der Sauna sind grof3formatig gefliest
-Satellit-Fernsehanschluss

-Kaminanschluss vorhanden

-Dachgeschoss ausbaubar (ca. 57m?)
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Alles zum Standort

Die von der Sonne verwdhnte Landhausvilla befindet sich in einem ruhigen und
beschaulichen Wohngebiet von Garmisch-Partenkirchen, einer der gefragtesten
Regionen Deutschlands. Hier vereinen sich alpine Idylle und moderne Lebensqualitat auf
harmonische Weise. Die hervorragende Infrastruktur macht diesen Standort besonders
attraktiv fir Familien: Kindergarten und Schulen sind bequem zu Ful oder mit dem
Fahrrad erreichbar, wahrend zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten und einladende
Restaurants in unmittelbarer Nahe liegen. Die Umgebung ladt zu herrlichen
Spaziergéngen und ausgedehnten Wanderungen ein — die malerischen Wege beginnen
direkt vor der Haustur. Garmisch-Partenkirchen ist als heilklimatischer Kurort weit tiber
die nationalen Grenzen hinaus bekannt. Majestatische Berge, kristallklare Seen, wilde
Flusslaufe und tiefe Schluchten bieten eine unvergleichliche Kulisse, in die sich der Ort
harmonisch einflgt. Der Freizeitwert in dieser Region ist enorm: Ganzjahrig stehen
unzahlige Sport- und Freizeitmdglichkeiten zur Verfigung, die Erholung, Entspannung
sowie Spal? und Unterhaltung bieten — bis hin zum ultimativen Nervenkitzel fir
Abenteuerlustige. Die medizinische Versorgung ist erstklassig; mehrere Kliniken und
Facharzte gewahrleisten eine umfassende Gesundheitsversorgung. Das
Bildungsangebot reicht von verschiedenen Kindergarten tiber Grundschulen bis hin zu
einer Auswahl an weiterfihrenden Schulen mit unterschiedlichen Schwerpunkten, was
den Standort besonders familienfreundlich macht. Garmisch-Partenkirchen verfugt
zudem Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung: Das Zentrum von Minchen ist nur
etwa 55 Autominuten entfernt, wahrend Innsbruck im Siiden ca. 60 Minuten bendtigt. Der
Brennerpass, der den Weg nach Italien ebnet, ist lediglich 90 km entfernt. Uber Ehrwald
in Tirol (ca. 20 Autominuten) gelangt man schnell zum Fernpass. Auch die Anreise per
Bahn gestaltet sich unkompliziert, da der Bahnhof vor Ort ist. Die nachsten
internationalen Flughafen befinden sich in Minchen und Innsbruck. Insgesamt bietet
dieser Standort nicht nur eine hohe Lebensqualitéat, sondern auch eine perfekte Balance
zwischen Naturerlebnis und urbanem Komfort — ideal fur alle, die das Beste aus beiden
Welten geniel3en mochten.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 16.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 15.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Luft/wasser Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan Lohmiller

Sonnenbergstrale 3 Garmisch-Partenkirchen
E-Mail: garmisch-partenkirchen@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




