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83533 Edling
Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und
vielseitiger Nutzungsmoglichkeit in Edling

1.490.000 €

Kaufpreis

477,88 m? 912 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

12

Zimmer

nnnnnnnnnn

lhr Ansprechpartner

Finestep Immobilien GmbH
Kai Pommerenke

Tel.: 00491721407320
k.pommerenke@finestep.de

Preise & Kosten

Flachen & Zimmer

Wohnflache 477,88 m? Kaufpreis 1.490.000 €
Nutzflache 68,16 m? Aussen-Courtage 2,98 % inkl.
Grundstlicksflache 912 m2
Zimmer 12 Energieausweis
Schlafzimmer 8 Art Verbrauch
Badezimmer 4 gultig bis 19.12.2027
Stellplatze 7 Baujahr (Haus) 1999
Wohneinheiten 3 Wertklasse B
Gebaudeart Wohngebaude
Allgemeine Infos Energieverbrauchkennwert 67.59
verfligbar ab Nach Absprache Primar-Energietrager FLUESSIGGAS
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Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand

1999

offen

gepflegt
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Ausstattung

Allgemein
Ausstattungs-Kategorie

Gaste-WC

Kiiche

offene Kiiche

Stellplatzart
Garage

Carport

Beschreibung zur Ausstattung

IHRE AUSSTATTUNG IM UBERBLICK:

Gehoben

<
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Bad
Wanne
Dusche

Fenster

Heizungsart

FuBbodenheizung

- Baujahr 2001, massive Landhausvilla mit ca. 546 m? Wohn- und Nutzflache

- GrundstlicksgréBe: ca. 912 m2

- Aufgeteilt derzeit in drei separate Einheiten (Hauptwohnung, Einliegerwohnung, Bliroeinheit)

- Einmaliger Weitblick Uber Wiesen, Felder und bis zum Alpenrand

- Photovoltaikanlage mit 29,9 kWp mit einer jahrlichen Einspeisevergtitung von ca. 10.000 €

- Thermosolaranlage zur Warmwasserunterstiitzung

- Gasheizung, erneuert 2012

- Kaminofen mit Sichtglas (gemauert, ca. 9 kW)

- FuBbodenheizung im gesamten Haus

- Zukunftsorientiertes, energieeffizientes Gesamtkonzept

- Glasfaseranschluss 600-1.000 Mbit mdglich

- Zentrale Staubsaugeranlage
- Neuwertige Einbauktiche

- Zwei Doppelgaragen (ca. 62 m2)

- Carport

- 4,12 m Firsthohe im Dachgeschoss
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- Einmalige Aussicht von Terrasse und Haus

- uvm.
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Beschreibung

Dieses auBergewdhnliche Anwesen mit seinem einzigartigen Weitblick ist eingebettet in die
idyllische Landschaft von Edling und vereint auf harmonische Weise Wohnen, Arbeiten und
nachhaltige Energiegewinnung.

Die 2001 fertiggestellte Landhausvilla mit insgesamt ca. 546 m2 Wohn- und Nutzflache auf einem
ca. 912 m? groBen Grundstiick liberzeugt durch ihre durchdachte Architektur, hochwertige
Ausstattung und eine unvergleichliche Aussicht Uber Wiesen und Felder bis hin zum Alpenrand.

Das Gebdaude ist derzeit in drei abgeschlossene Einheiten unterteilt. Die derzeit eigengenutzte
Haupteinheit mit rund 280 m? Wohnflache beeindruckt durch einen groBziigigen, lichtdurchfluteten
Wohn- und Essbereich, einen gemauerten Kaminofen mit Sichtglas (ca. 9 kW) sowie eine
hochwertige, offene Einbaukiche. Eine FuBbodenheizung im gesamten Haus sorgt ganzjahrig fur
angenehmes Raumklima. Die Raumhdhen von bis zu 4,12 m im Dachgeschoss und der offene
Sichtdachstuhl verleihen dem Haus eine besonders luftige und warme Wohnatmosphare.

Besonders eindrucksvoll ist der bibliotheksartige Galeriebereich im Obergeschoss, von dem aus Sie
einen atemberaubenden Blick Uber die umliegende Landschaft genieBen — ein Ort der Inspiration
und Ruhe gleichermalBen.

Die Landhausvilla gliedert sich wie folgt:

- Haupteinheit: ca. 280 m2 Wohnfldche, hochwertig ausgestattet, aktuell noch vom Verkaufer
bewohnt.

— Einliegerwohnung: ca. 120 m?, seit 2011 zuverldssig vermietet (Kaltmiete 785 €), vier Zimmer.

- Biroeinheit: ca. 76 m?, derzeit als Bilro genutzt, bei Bedarf flexibel zu einer kleinen Wohnung mit
Kiche umgestaltbar.

Zwei groBe, jeweils ca. 62 m? umfassende Doppelgaragen bieten groBzligigen Platz fiir Fahrzeuge,
Lager oder Werkstattbereiche.

Diese durchdachte Aufteilung erdffnet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten — ob als
Mehrgenerationenhaus, zum Wohnen und Arbeiten unter einem Dach oder als attraktive
Kapitalanlage mit langfristigem Wertsteigerungspotenzial.

Ein besonderes Highlight ist die Photovoltaikanlage mit 29,9 kWp, die eine jahrliche
Einspeisevergitung von rund 10.000 € erzielt (Vertrag bis 2029, 0,45 €/kWh). Erganzt wird das
Energiekonzept durch eine Thermosolaranlage zur Warmwasserunterstiitzung sowie eine
Gasheizung, die 2012 erneuert wurde. Diese Kombination garantiert ein nachhaltiges,
zukunftsorientiertes und energieeffizientes Wohnkonzept.

Wir freuen uns, lhnen dieses besondere Anwesen im Rahmen eines Besichtigungstermines,
personlich vorzustellen!

Lage

Das Anwesen liegt in einer ruhigen, landlichen Lage am Ortsrand von Edling — nur 6km von
Wasserburg am Inn entfernt. Von der Terrasse, dem Wohnzimmer oder der Galerie aus 6ffnet sich
ein unvergleichlicher und unverbaubarer Panoramablick Gber weite Felder bis hin zur Alpenkette.
Hier genieBen Sie absolute Ruhe und Privatsphare in Verbindung mit bester Infrastruktur im nahen
Umfeld.

Trotz der ruhigen Ausrichtung ist Edling selbst zentral positioniert zwischen Wasserburg und
Rosenheim, und es bestehen lberregionale Verbindungen durch die StraBen B 304 und B15.
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Den Flughafen Miinchen erreichen Sie mit dem Auto in einer Stunde, Der ndchstgelegene Bahnhof
in Reitmehring ist Skm entfernt und flhrt nach Minchen oder Rosenheim und Muhldorf.

Die Gemeinde Edling liegt auf einer ebenen Moranen- und Kieslandschaft des Alpenvorlandes und
ist Teil des Landkreises Rosenheim.

In Edling rund 4km entfernt und Wasserburg (6km) stehen alle wesentlichen Versorgungsangebote

zur Verfugung: Einkaufsmdoglichkeiten, Arztpraxen, Schulen und Kindertagesstatten. Daneben bietet
die Umgebung eine attraktive Auswahl an Naturrdaumen, Spazierwegen und landschaftlicher Idylle -
ideal fir Menschen, die Stadtnahe und ruhiges Wohnen verbinden moéchten.

Sonstige Angaben

Wir freuen uns, lhnen dieses Objekt bei einem Besichtigungstermin ausfihrlich vorzustellen. Aus
rechtlichen Griinden bitten wir Sie, flr Ihre erste Kontaktaufnahme mit uns das Kontaktformular des
Portals zu nutzen, auf dem Sie diese Immobilie gefunden haben.

Finestep bietet dieses Objekt provisionspflichtig zum Kauf an. Fir die vom Eigentimer
Ubernommenen Objektdaten tbernimmt Finestep keine Gewahr in Bezug auf die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitat dieser Informationen. Irrtum und Zwischenverkauf ist vorbehalten.

Die Kauferprovision in Hohe von 2,98 % inkl. 19% MwSt ist verdient und fallig mit Beurkundung des
notariellen Kaufvertrages. Ist Innen das von Finestep nachgewiesene Objekt bereits bekannt, ist dies
Finestep schriftlich spatestens innerhalb von fiuinf Werktagen unter Nennung der Quelle und des
Nachweisdatums mitzuteilen. Samtliche Unterschriften und Mitteilungen haben auch bei
Ubermittlung per Telefax und E-Mail Ihre Rechtsgiiltigkeit.

Als Gerichtsstand wird Minchen vereinbart sowie die Anwendung Deutschen Rechts. Alle Angaben
nach bestem Wissen und nach Angabe des Verkaufers. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten.
Dieses Exposé ist eine Vorabinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein der notariell abgeschlossene
Kaufvertrag.

Finestep Immobilien GmbH

Humboldtstr. 8
81543 Miinchen

www.finestep.de



immostarde

...suchen, finden, einziehen

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Exposé online aufrufen

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Seite 7 /18



immostarde

...suchen, finden, einziehen.

Exposé online aufrufen

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Seite 8 /18



immostarde

...suchen, finden, einziehen.

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Exposé online aufrufen

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Seite 9/18



immOS'I'a':de Exposé online aufrufen _,.-E

y https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd
suchen, finden, einziehen

N

| '1ii

ly,_! '
™

‘\,_\ I". | ‘ m

L

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling Seite 10 /18



immostarde

suchen, finden, einziehen

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Exposé online aufrufen _,,-E

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Seite 11/18



immostarde

...suchen, finden, einziehen

Exposé online aufrufen _,,-E

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Seite12/18



immostarde

suchen, finden, einziehen

Exposé online aufrufen _,,-E

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Seite 13 /18



immostarde

...suchen, finden, einziehen

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Exposé online aufrufen

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Seite 14 /18



immostarde

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Exposé online aufrufen

Seite 15/18



immostarde

...suchen, finden, einziehen

Exposé online aufrufen _,,-E

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Seite 16 / 18



immostarde

suchen, finden, einziehen

Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

| Lustheimbochrick Minchen /' / ¥ WBrth | parikofen 7 AT St il
2y / P 5 HoRTSraE =0 Miihldorf am
‘g : Ssehiveizefhoiz == “ ‘Holz 2 'u““'"“ m,:,,.,,,,, Inn W
-s, ) R . (5u2s80) Urbansholz L
T ) Neufnsin Sollocher Holz i i
= chmochmgl ) ¥y fmariing spm.waﬂ'f"‘.‘ﬁ, ® [ otesnofen | Auchompuchean sankt wolfgang e Ptinge ot
ssfeld | 3 3 : { :
Fasanenl: ; \\%ig,emr ket )] _Pliening 7 _J\ /0"’5“’““" e I ﬂAsana:’:::an: e
7 olerchenau { ; :
[ i n hrin ¥ Burgrain Kraiburg am
== DM“@#E:?"’ ; 55 \Kl . gLandsham Mams:hwaben ] / Forstern L Knmhdoﬁbel- e
ting || = ;‘ A2 rchheim hm g i Oberneu
o Em 4 e A}d!helm h o z / m&unn A, A gfamsay fettenbach 3
{5 7 5@ ) Mittbach Yo e SR
/ Engls{h fing S noﬁenmagn P Haag in Oberbayern
e Bogenhalsen 2 aitenbeth w28 v _Gars am lan
& Lenglmms
Nn FE“- 050,006 O | ieitenfeld Ebersberger @’i?ﬂ',‘;ﬁg" )
S:hwam alerl \'D‘ d Parsdorfer Hart Forst \
I 9"“&Jmunmuﬂ
Ramersdur' -
‘Haar
rstetten
\ ONeupeﬂ.ac?l‘ 4 B}f&f?‘};"ﬂm Peterskirchen
: o cukeferloh — ., .
i e palperiach Erasnmm} ; °l°"3"'a"§ul ing = i
Sl ol —Seglhartin .
i T Neubiberg  <ouyhrinn A8  Krchseeon  Ebersberg i schnaitsee Emertsham
7 Unterhachifig ottobrunn Harthatisen 3 ) | e Wasserburg g
Il % DR% hg . kel { Paffing o fE Ay inn
4 5 . Hohenbrumn | e \
"f“‘"‘ld f&lmlrchen 7\ | Grafing bei Miinchen | Eiselfing 7
& by ' Neukirchstockach & ¥ gKienberg
| _Moosach Jakobnebiharting s o2 - _Frabertsham
& Oberhaching * ==1" Lo ichon. | Oberpfammern £~ oRettenbach o / E"e"“““"(f p. "’03"‘)
| oDeisenhofen Siegertsbrunn | ("gﬁ i { 5354 :
il \ cBrunnthal _Egmating 3 ! g L} oping.._._ Rabépden ~isenmare
§ Diirmhar =  ABling pEUELIES o wriesstatt _Amerarig i T a d“'“hs!
Oberbiberg gHololdinz Glonn (N = _Rottam inn Schonstett c
0 7 Y l;ﬁqhemhann (%) i o2 _Pittenhart _Seeon
hying & 1 e i (4 k,\
AN i 3 5
- s 8 At - L ostie el
i 2 e nthaling U\ ostermiinchen » Halfing o L
ned L
i i | GroRhelfendorf- £ & _Vogtareuth i S
5 i Tuntenhausen """ sntheentil Seebruck
i S i A Sthechen o pelngErSen - ey o
ging Lo Kreuzstrafie i Tattenhausen tarsee o o
bei oo | % Hemhof iz
i ifeldklrchenw Kirchdorf am y Bad Endorf Lonagigne: lw»zéng‘rrg«r{l‘én o
R 4 » ¢ g
2 _ & e Hiunrpld GroBlkarplinenfeld Prutting _ pnwert, Chiem oo
o N ) e Bruckmihl o g Mietching s tg Rimsting| | 7 S
|/ olakirchen terdarching “Vagen T Wenrfleck Smssee 3 g™
£d _Lochham TS b ot Bad Aibling A | schloBbera % © mapz.com - Multicolor BaseMap - Map Data; OpenStreethap ODbL
> Daburg- 3\\
¢ ?
/ Anzenberg
=
S
/ s
3
\ 8
Mithithal /
7 Fuchsthal 4
\ ™
) 2 . el
> Dabirg =
/ G
/ ﬁ = &
Hlimannsberg S BRI
i
s [
i &
| = ¢ Ginsherg 7
= % >
¢ — Bruek S ‘ \V
Anger & Attelthal / 51
e 5 & 9
sig | e Elend,
7 .
5
hS S %, - o
- §
‘ 43%_ = M.w,;m!'ﬁ ©mapzcom- Mulllcoluvl!amup Map Data: OpenSureethdap GDbL

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Seite 17 /18



immostarde

...suchen, finden, einziehen

https://www.immostar.de/expose/utfxrkkd

Exposé online aufrufen

«
Eingang
ca. 6,48 m? 4 _'_‘1;93}“2
|
Diele
‘ ca. 14,39 m?*
=
‘— 3 Lager
ca.
: I IR 8,26 m? T
Garage 2 = ﬂ :
" 30?0 " = . E “-'- Essen/Wohnen
El ca. 41,28 m?
= Arbeiten
B B'Z‘ et = 13,86 m
uro ca. 13,
N ca nm | fo B
(80 AT me i
A A sk
L]
-
,,,,, Schlafen b . N Akl -
' —r— nkleide
ca. 18,30 m? B | .
| Arbeiten o ca. 6,82 m*
2
ca. 17,38 m* 11,02 m*.
TN i | Schlafen
%/ LA
e T
p:‘bfzt' - i Bibliothek
Diele el Heizung caizzim
ca. 10,28 m? N ca. 7,08 m? AL .
T Kind 1
ca. 18,40 m? sl
ca. 19,49 m? . bd .
’ 10,95 m?
| % - o W

Exklusive Landhausvilla mit einmaligen Weitblick und vielseitiger Nutzungsmaglichkeit in Edling

Seite 18 /18



