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Garagenanzahl: 1
Balkon vorhanden: Ja
Anzahl Balkone: 4
Terrasse vorhanden: Ja
Schlafzimmer: 5
Vermietet: Nein

Befeuerung/Energietrager:Heizol

Baujahr: 1982
Zimmer: 8
Wohnflache: ca. 254,00 m?
Grundstucksflache: ca. 984 m?
Verfligbar ab: sofort
Heizungsart: Ol-Heizung
Etagenzahl: 3

Letzte Modernisierung: 2010

Qualitat der Ausstattung: Normal

Energieausweis:

Vorhanden

Energieausweistyp:

Bedarfsausweis

Energieeffizienzklasse:

F

Energiekennwert:

195,5 kWh/(m**a)

Bodenbelag: Fliesen, Teppichbo-
den

Einbaukuche vorhanden: Ja

Einliegerwohnung: Ja

Ausstattung Bad:

Badewanne, Du-
sche, Fenster

Badezimmer:

3

Gaste-WC vorhanden:

Ja

Anzahl separater WCs:

Kauferprovision

1

2,975% inkl. gesetzlicher MwSt.

Provisionshinweis

Der Makler-Vertrag mit uns kommt durch die Beauftragung der Maklertatigkeit in Textform (z.B. E-
Mail mit Bestatigung der gewollten Inanspruchnahme) zustande. Die Hohe der Courtage richtet sich
nach den ab dem 23.12.2020 in Kraft getretenen gesetzlichen Regelungen zur Teilung der Makler-
courtage. Hiernach wird die Courtage regelmalig fur beide Parteien (Eigentimer und Kaufer) hier
jeweils in Hohe von 2,5 % zuzlglich Umsatzsteuer in jeweils geltender Hohe, derzeit also insgesamt
2,975 % des Kaufpreises einschliel3dlich Umsatzsteuer bei notariellem Vertragsabschluss verdient

und fallig.

Fahrzeit Autobahn: 30 min
Fahrzeit Flughafen: 90 min
Fahrzeit Hauptbahnhof: 5 min
FuRweg Offentl. Verkehr: 5 min
Kaufpreis: 2,75 Mio €
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Objektbeschreibung

Wo Privatsphare auf unvergleichliches Seepanorama trifft

Privatsphare in auBergewdhnlicher Lage

Trotz der zentralen und hervorragend angebundenen Lage bietet diese Immobilie ein Mal} an Pri-
vatsphare, das nur selten zu finden ist. Durch die besondere Hanglage und die durchdachte Erschlie-
Rung ist das Grundstick von aufden weder einsehbar noch zuganglich. So geniel3en Sie eine ge-
schitzte, ruhige Atmosphare — ganz ohne das Geflihl, von Nachbarn oder Passanten beobachtet zu
werden.

Ein Ausblick, der jeden Tag begeistert

Der unverbaubare Panoramablick zahlt zweifellos zu den gré3ten Highlights dieser Immobilie. Der
freie Blick Uber den See, die Insel und die umliegende Bergwelt wirkt wie ein lebendiges Postkarten-
motiv — und verandert sich mit jeder Tages- und Jahreszeit auf faszinierende Weise. Ein Panorama,
das man nicht nur betrachtet, sondern erlebt. Die besondere Architektur und die harmonische Einbin-
dung in den Hang sorgen dafir, dass der Blick auf den See nahezu allgegenwartig ist. Ob beim Frih-
stlick in der Kliche, beim Entspannen im Wohnbereich oder beim Aufwachen im Schlafzimmer — aus
fast jedem Raum begleitet Sie das beeindruckende Panorama.

Hohe Wohnqualitat dank durchdachtem Split-Level- Konzept

Die Split-Level-Architektur gliedert das Haus auf elegante Weise: Eingangs- und Hauswirtschafts-
ebene bilden den Ubergang zwischen dem zentralen Wohnbereich und den dariiber- sowie darunter-
liegenden Schlafbereichen. Das Ergebnis ist ein groRziigiges Raumgefiihl mit Gberraschend kurzen
Wegen und hoher Wohnqualitat, ohne die langen Treppenlaufe eines klassischen Mehrgeschosshau-
ses.

Besonderes Entwicklungspotenzial

Baugenehmigung und Statik fir Quergiebel bereits vorhanden—mit Aussicht auf das Auflzergewoéhnli-
che

Ein weiteres Highlight ist die bereits vorliegende Genehmigung fir einen Quergiebel mit grol3zlgiger
Fensterfront. Dadurch Iasst sich das Dachgeschoss zu einem spektakularen Aussichtspunkt weiter-
entwickeln. Das Panorama rtickt noch naher, der Blick 6ffnet sich in beeindruckender Weise Uber
den See und die Berge — ein Wohngefuhl, das den Eindruck vermittelt, unmittelbar Gber dem Wasser
zu schweben.
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Bauweise und Besonderheiten

* Villa aus dem Jahr 1982

* unverbaubarer Blick Uber den ganzen See
* Baugenehmigung und Statik fiir Quergiebel
* Massivbauweise

* Garage

* 254 m? Wohnflache

* Satteldach

* grofzugiger, uberdachter Eingangsbereich
* Saunahaus mit Seeblick und Uberdachtem AulRenbereich
* Speisekammer neben der Klche

* Weinkeller im Untergeschoss

* Hauswirtschaftsraum

* Heizraum mit Olheizung

* Kachelofen

* FullBbodenheizung

* zweifach verglaste Fenster

* malgefertigte Schreiner- Einbauten

© FLOWFACT GmbH
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Ausstattung

Bereits die Ankunft vermittelt das besondere Wohngeflihl dieser Immobilie. Von der Garage gelangen
Sie in wenigen Schritten zum abgeschlossenen, privaten Zugangsbereich. Der anschlieRende Zu-
gang fuhrt Sie in Ihr eigenes, geschitztes Reich — dorthin, wo Ruhe, Privatsphare und das beeindru-
ckende Panorama aufeinandertreffen. Im oberen Garten begrif3t sie der Auengrill sowie das blick-
geschutzte, stilvolle Saunahaus mit Panoramablick Gber See und Berge. Ein Transportlift sorgt zu-
satzlich fur Komfort bei der Beférderung von Einkaufen oder schwerem Gepéack.

Eingangsbereich

Die Uberdurchschnittiche Raumhoéhe schafft ein offenes, einladendes Ambiente. Eine maligefertigte
Schreiner-Garderobe bietet grof3zligigen Stauraum und fligt sich dezent aulerhalb des direkten
Sichtfeldes in das durchdachte Raumkonzept ein. Erganzt wird diese Ebene durch ein hochwertig
ausgestattetes Wellnesszimmer mit Dusche, Dampfbad und einem Gaste-WC.

Wohnbereich

Wenige Schritte weiter erdffnet sich das Herzstlick des Hauses: Der Wohn-, Ess- und Kochbereich
erstreckt sich Uber die gesamte Seeseite und beeindruckt mit den weitlaufigen Fensterflachen und
dem unvergleichlichen Panorama. Die Terrassen Richtung Westen und Osten erweitern den Wohn-
bereich nach drauf3en und bieten alles, was man braucht: Sonne, Schatten, Windschatten und au-
Rergewobhnliche Sonnenuntergange am Horizont.

Unter- und Obergeschoss

Die privaten Ruckzugsbereiche wurden ebenso durchdacht geplant. Die drei Schlafzimmer auf der
unteren Ebene verfligen jeweils Gber Seeblick und eigenem Terrassenzugang. Den beiden gro3zugi-
gen Schlafzimmer im Obergeschoss ist jeweils ein eigenes Bad und ein separater Balkon zugeordnet
— ideale Voraussetzungen, um Familie oder Gaste komfortabel und mit viel Privatsphare zu beher-
bergen.

Insgesamt stehen funf Schlafzimmer und vier Bader zur Verfigung, wodurch die Immobilie sowohl fiir
Familien als auch flr Mehrgenerationenwohnen oder anspruchsvolle Gastgeber au3ergewdhnlich
viel Komfort und Flexibilitat bietet.
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Lagebeschreibung

Die Villa befindet sich in einer exklusiven A-Lage am oberen Ende der Sackgasse am Gstatterberg in
Schliersee. Dieser ist bekannt flr seine traumhafte Lage am FulRe der Bayerischen Alpen und bietet
einen atemberaubenden Blick auf den See. Die Umgebung besticht durch ihre malerische Landschaft
und Iadt zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten in der Natur ein. Zahlreiche Wanderwege und Radwege
fuhren durch die idyllische Umgebung. Zwei Skigebiete, eine Seilbahn auf den Wendelstein und der
Bergsee im Spitzingseegebiet sind in wenigen Fahrminuten erreichbar.

Eine Lage dieser Qualitat ist heute zur Ausnahme geworden. Vergleichbare Seeblickgrundstiicke am
benachbarten Tegernsee oder Starnberger See gelangen nur aul3erst selten auf den Markt und er-
zielen regelmaRig Hochstpreise. Umso auliergewdhnlicher ist die Gelegenheit, am Schliersee eine
Villa in einer derart privilegierten Panorama- und Hanglage erwerben zu kdnnen.

Die Villa vereint zwei Eigenschaften, die nur selten zusammenfinden: absolute Privatsphare und
kurze Wege. Wahrend das Anwesen hoch tber dem Ort Ruhe und Ungestortheit bietet, befindet sich
das Herz des Ortes nur wenige Minuten entfernt — mit ausgewahlter Gastronomie, Cafés, Rathaus,
Kirche, Kindergarten, Einkaufsmaoglichkeiten, Kurpark, Schwimmbad und Sauna. Eine Lage, die Ex-
klusivitat und Alltagstauglichkeit auf besondere Weise vereint.

Schliersee ist bekannt fur traditionsreichen Feste und Veranstaltungen, die Bewohner und Besucher
gleichermalden begeistern. Die gute Verkehrsanbindung ermaéglicht es, schnell in die umliegenden
Stadte wie Mlinchen zu gelangen und die Annehmlichkeiten einer Metropole zu geniel3en.
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Sonstiges

BITTE BEACHTEN:
ANFRAGEN / INFORMATIONEN

Erstanfragen bitte ausschliel3lich per E-Mail, danke!
Bitte haben Sie Verstandnis, dassnurschriftliche Anfragen bearbeitet werden.

Bei weiteren Fragen, fiir einen Besichtigungstermin und fiir die Ubersendung weiterer Unterlagen
stehen wir lhnen selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Dieses Exposé dient lediglich der Vorabinformation und ist kein Vertragsbestandteil. Rechtlich bin-
dend sind ausschlieRlich die im notariellen Kaufvertrag enthaltenen Vereinbarungen. Anderungen,
Irrtimer und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Alle Angaben in diesem Exposé stammen von Dritten (Eigentiimer, Behdrden etc.) und wurden von
uns mit der Ublichen Sorgfalt geprift. Eine Garantie fur deren Vollstandigkeit und Richtigkeit kdnnen
wir — aulder bei Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit — nicht Gbernehmen.

Insbesondere haben wir die Wohnflachenangaben nicht durch eine eigene Wohnflachenermittiung
Uberprift. Fur die Richtigkeit der Flachenangaben (z.B. Wohnflache, Nutzflache, Grundstticksgrofie)
wird keine Gewahr bernommen.

|
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Widerrufsbelehrung zu dem mit uns abgeschlossenen Maklervertrag

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Grinden diesen Vertrag zu widerru-
fen. Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlusses.

Um lhr Widerrufsrecht auszuiben, miussen Sie uns
Immobilien Schliersee

Miesbacher Str. 18a

83727 Schliersee

Tel.: +49 (0)8026 6374

E-Mail: info@immobilien-schliersee.de

mittels einer eindeutigen Erklarung - z. B. ein mit der Post
versandter Brief oder E-Mail - Uber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu
widerrufen, informieren.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die
Ausubung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir

von Ihnen erhalten haben, unverzuglich und spatestens binnen vierzehn Tagen

ab dem Tag zurtckzuzahlen, an dem die Mitteilung Uber Ihren Widerruf dieses

Vertrags bei uns eingegangen ist. Fur diese Rickzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel,
das Sie bei der ursprunglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Ihnen wurde aus-
drucklich etwas anderes vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Rlckzahlung Entgelte
berechnet.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wahrend der Widerrufsfrist

beginnen soll, so haben Sie uns einen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu
dem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Austibung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrags
unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag
vorgesehenen Dienstleistungen

entspricht.
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Ansicht von oben

Blick iber den See
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Villa von oben
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Ansicht Westseite
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Sudbalkon

Treten Sie ein!
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Eingangsdiele
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Wohnzimmer mit Gberdachter Loggia
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Kachelofen

Badezimmer
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Schlafzimmer
Schlafzimmer 2
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Sauna und AuBengrill
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Sonnenuntergang
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Rendering Ansicht genehmigter Quergiebel
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