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82057 Icking
Erstbezug: Exquisit modernisierter Landsitz mit
besonderem Charme, Alpenblick und hoher Privatsphare

5.580.000 €

Kaufpreis

429 m? 1292 m?

Wohnflache Grundstiicksflache
8
Zimmer
] ‘U |
RIEDEL
lhr Ansprechpartner

RIEDEL Vermittlungs GmbH

Sonja Becker

Tel.: +49 89 15 94 55-58
anfragen.gw@riedel-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 429 m? Kaufpreis 5.580.000 €

Nutzflache 629 m? provisionspflichtig v

Grundsticksflache 1.292 m? Aussen-Courtage 2,975 % inkl.

Zimmer 8

Schlafzimmer 4 Energieausweis

Badezimmer 4 Art Bedarf

Balkone / Terrassen 1 gultig bis 01.11.2033

Terrassen 3 Baujahr (Haus) 1949

Stellplatze 2 Endenergiebedarf 127,61
Primar-Energietrager Gas

Allgemeine Infos Wertklasse D

verfligbar ab nach Gebaudeart Wohngebdaude
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Ausstattung

Allgemein Kiiche

Ausstattungs-Kategorie Luxus Einbaukiche v
Kamin v

Gartennutzung v Befeuerung

Sauna N Gas N
Gaste-WC v

unterkellert

unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- Osterreichisches Eichen-Dielenparkett, handgehobelt und geélt, auf allen drei Wohngeschossen
(ausgenommen die Bader); hohe weiBe Sockelleisten mit Profil; Feinsteinzeug in Naturstein-Optik im
Untergeschoss

- FuBbodenheizung auf allen drei Wohngeschossen und im Untergeschoss; elektrische
FuBbodenheizung im separaten Biro

- Raumgliedernder Panoramakamin im Wohn-/Essbereich

- Exquisite Schreinerkiiche mit Fronten aus Rauchereiche-Furnier und beidseitig bedienbarer Koch-
[Essinsel (ca. 4,90 m lang) mit Naturstein-Arbeitsflache (Marmor ,Sofita Beige"“), ausgestattet mit
breitem Flacheninduktions-Kochfeld samt Muldenabzug, Backofen, Warmeschublade,
Geschirrspuler, Kihl-Gefrierkombination (alles Miele), unterblindig eingebautes Spulbecken mit
mattschwarzer Armatur, drei Leuchten Uber der Koch-/Essinsel und Sideboard mit Marmorplatte

- Masterbad mit Gartenzugang, gestaltet mit groBformatigem Feinstein in Naturstein-Optik,
ausgestattet mit freistehender Wanne (Hoesch), Walk-in-Dusche einschl. Rainshower und Echtglas-
Abtrennung, Doppelwaschtisch samt Unterschrank, Axor-Armaturen und Spiegel, Deckenspots und
separatem WC

- Drei Ensuite-Duschbader im Oberschoss, gestaltet mit groBformatigem, hellem Feinstein,
ausgestattet jeweils mit bodengleicher Rainshower-Dusche samt Echtglas-Duschabtrennung,
weiBem Waschtisch samt Aufsatzbecken (Villeroy &amp; Boch) und Axor-Armatur sowie WC

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- Edle Schreiner-MaBeinbauten auf allen vier Geschossen, teils mit Fronten aus Rauchereiche-
Furnier, teils mit mattweiBen Fronten, mit perfektem Innenleben und teils mit LED-Innenbeleuchtung
- Umfassendes Lichtkonzept, bestehend aus Einbauspots, LED-Lichtbandern und Lichtvouten

- MaBgeschreinerte Kassettentliren mit mattweiBem Finish und mattschwarzen Design-Beschlagen
- MaBgeschreinerte Holz-Sprossenfenster, 3-fach isolierverglast

- Finnische Sauna (Harvia) mit Panorama-Glaswand und anschlieBender Dusche, gestaltet mit
Feinstein in Marmor-Optik, ausgestattet mit Handbrause und Rainshower

- LAN-Verkabelung

- Wasserenthartungsanlage (BioCat)

- Doppelgarage mit funkgesteuertem Tor und Starkstromanschluss

- Burohaus: gedltes Eichen-Dielenparkett wie im Haupthaus, elektrische FuBbodenheizung und
Einbauten

- Garten mit gekiester Terrasse, weitlaufiger Rasenflache und immergriiner Hecke als Sichtschutz

- Patio mit Natursteinbelag, charmanter Bepflanzung und AuBenkamin

- Dachterrasse mit Holzbelag
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Beschreibung

Das Hauptgebaude begeistert durch seine individuelle Anmutung, die an den englischen Landhaus-
Stil erinnert. Ein Sdulengang zur Haustdr, ein Ecktlirmchen mit Wetterfahne, ein Siderker und das
tief herabgezogene Walmdach mit schindelverkleideten Gauben vermitteln gleichermaBen
Reprasentanz wie Heimeligkeit. Teils bodentiefe Sprossenfenster unterstreichen diesen Eindruck.

Das intelligent geplante, familiengerechte Raumangebot erstreckt sich liber ca. 429 m2. Neben
einem weitlaufigen Wohn-/Essbereich mit anschlieBender Bibliothek/Arbeitszimmer, einer
atemberaubenden Wohnkiiche und einem luxuriosen Masterbereich stehen drei weitere
Schlafzimmer, jeweils mit Bad, sowie ein Dachstudio zur Verfligung. Im Untergeschoss befindet sich
neben Abstell- und Hauswirtschaftsflachen ein Spa-Bereich mit Sauna und Fitnessraum. Ein
beheizbares separates Buro oder Atelier ergadnzt das Haupthaus.

Mit besonderem Stilgesplr ausgesuchte Materialien und exquisite MaBeinbauten vermitteln
unpratentidose Extravaganz und kosmopolitisches Flair. Die Ausstattung zeugt Uber alle vier
Geschosse von erlesenem Geschmack und hochstem Qualitatsbewusstsein. Eine stylische
Einbaukiiche, gedltes Dielenparkett, ein umfassendes Lichtkonzept und elegantes Baddesign sind
Teil des hochklassigen Domizils. Eine Doppelgarage und AuBenstellplatze komplettieren das
Villenanwesen in naturnaher Traumlage.

Lage

Die eigenstandige, historisch gewachsene Gemeinde Icking zeigt sich in einer der idyllischsten
Lagen sudlich von Minchen. Icking erstreckt sich vom malerischen Isarhochufer bis auf eine
Anhoéhe, die atemberaubende Panoramablicke auf die Chiemgauer Berge, Wendelstein,
Benediktenwand und Zugspitze bis in die Allgauer Alpen eréffnet.

Die exklusiv von uns angebotene Landhaus-Villa befindet sich in idyllischer, absolut ruhiger Lage im
Ortsteil Walchstadt. Icking bietet seinen rund 3.800 Einwohnern eine perfekte, familiengerechte
Infrastruktur. Im Ort gibt es mehrere Kitas (darunter Waldorf) und eine Grundschule. Mit dem Rilke-
Gymnasium und dem privaten St. Anna Colleg stehen zwei renommierte weiterflihrende Schulen zur
Auswahl. Zum Montessori-Zentrum Biberkor und der Munich International School (MIS) in Starnberg
verkehren Schulbusse. Ein gut sortierter Supermarkt, ein Feinkostladen, ein Wochenmarkt, eine Post
und eine Bank bieten alles flirs tagliche Leben; weitere attraktive Einkaufsmaoglichkeiten findet man
im nahen Wolfratshausen.

AuBerdem gibt es in Icking eine Tennisanlage, mehrere Sportvereine, Reitmdglichkeiten und im
Winter eine gespurte Loipe. In wenigen Autominuten erreicht man den Golfclub Bergkramerhof
sowie den Starnberger See mit Golfplatzen, Segelvereinen und Strandbadern. Mit der S-Bahnstation
L.Ebenhausen-Schaftlarn” ist eine perfekte Anbindung an den OPNV und in die Miinchner City
vorhanden.

Sonstige Angaben

Dies stellt nur eine Kurzbeschreibung des Objektes dar. Gerne senden wir Ihnen auf Anfrage ein
ausfihrliches Exposé mit Grundrissplanen und Fotos zu.

Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir nur Anfragen mit vollstandig angegebener Adresse und
Telefonnummer bearbeiten kdnnen.

Samtliche Fotos, Texte und grafische Darstellungen sind Eigentum der Riedel Immobilien GmbH und
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