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Garmisch-Partenkirchen

Wohnkomfort mit Charakter: Top saniertes
Anwesen in fantastischer Panoramalage

Objektnummer: 25083008
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KAUFPREIS: 2.970.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 211 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 680 m2
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Auf einen Blick

25083008
ca. 211 m2
Satteldach
6

3

1978

1 x Carport, 2 x
Freiplatz, 1 x Garage

2.970.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

Massiv
ca. 50 m2

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

FuRbodenheizung BEDARF

Ol 83.00 kWh/m?2a
C

09.12.2034

: 1978

Ol
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Grundrisse

Hauseingang
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Ein erster Eindruck

Dieses charakteristische Gebaudeensemble liegt malerisch und sonnenverwdhnt
oberhalb des Ortsteils Partenkirchen und begeistert mit seiner einzigartigen Lage und
Architektur. Die diskrete und unaufdringliche Gestaltung des Zugangsbereichs auf der
Nordseite verleiht dem Objekt eine ruhige und private Atmosphére. Der Aul3enbereich
bietet ausreichend Platz fir bis zu vier Fahrzeuge, darunter eine 2023 errichtete
Einzelgarage, ein Carport und zwei AulRenstellplatze.

Die Siidseite des Hauses ist besonders spektakular: Verglaste Sichtgiebel und groRle,
bodentiefe Fensterfronten sorgen fir eine lichtdurchflutete Innenatmosphare und
schaffen eine perfekte Verbindung zwischen Innen- und Au3enraum. Das Haus fligt sich
harmonisch in die Umgebung ein und bietet einen atemberaubenden Blick Uber den sanft
geneigten Garten bis hin zur Skisprungschanze, der Zugspitze und dem Kramermassiv.
Die gro3zligigen Fensterfronten verstarken das Gefuhl von Weite und erlauben einen
fesselnden Ausblick auf die Natur.

Der Haupteingang flihrt Uber ein gemeinsam genutztes Foyer mit dem Nachbarhaus. Im
Entréebereich sind eine Garderobe sowie ein Gaste-WC optisch abgetrennt.

Das Erdgeschoss ist weitgehend offen gestaltet, wobei verschiedene Ebenen eine
spannende raumliche Dynamik schaffen. Moderne Treppenkonstruktionen aus
transparentem Glas und filigranen Metallstrukturen verbinden die Ebenen nahtlos und
tragen zu einer luftigen, fast schwebenden Atmosphére bei. Im Zentrum des Raumes
befindet sich ein offener Kamin, der sowohl funktional als auch architektonisch ein
Highlight darstellt.

Nach Suden ausgerichtet, bieten die Wohnbereiche Komfort, Heimeligkeit und
fantastische Ausblicke auf das umliegende Bergpanorama. GroRe Schiebettiren flhren
auf den Sudbalkon, der viel Platz zum Sitzen, Liegen und Geniel3en bietet. Ein
besonderes Highlight ist die wunderbar geschiitzte Sitzecke mit offenem Kamin, von der
aus sich ein ungestorter Blick auf die Skisprungschanze bietet. Dieser Freisitz ist das
ganze Jahr Uber nutzbar, dank integrierter Heizelemente.

Der Bereich rund um das Thema Kochen und Essen ist ein weiterer Schwerpunkt des
Erdgeschosses. Der gro3zliigige Essbereich befindet sich vor der Kiche, die durch eine
Schiebetir abgetrennt werden kann. Die Kiche ist in eleganten Nussbaum massiv
gehalten, mit einer geflammten Granitarbeitsplatte und Miele-Elektrogeraten ausgestattet.
Ein absolutes Highlight ist der Profi-Gasherd, der das Kochen zu einem Erlebnis macht.
Direkt an den Essbereich schliel3t sich ein Freisitz an, der komplett geschitzt vor
Wetterkapriolen und nicht einsehbar ist. Dieser Platz ist ein wahres Kleinod mit direktem




Blick auf die Alpspitze. Der stattliche Esstisch, der Platz fur einen Grill und der
platschernde Brunnen garantieren unvergessliche Stunden im Freien.

Das Obergeschoss ist ausschlie3lich fiir private Nutzung vorgesehen und bietet eine
offene Galerie mit Kaminofen, die eine entspannte Atmosphére schafft — der perfekte Ort
zum Entspannen. Das heimelige Schlafzimmer hat Zugang zur Loggia. Im Liegestuhl den
atemberaubenden Blick auf die Berglandschaft geniel3en, ist Entspannung pur. Das
luxurits ausgestattete Badezimmer verfligt Giber eine freistehende Badewanne, ein
Doppelwaschbecken, eine begehbare Dusche und ein separates WC.

Das Dachgeschoss verstarkt das Gefiihl von Grof3e und Offenheit durch die
beeindruckende Dachuntersicht. Der Wechsel von verschiedenen Hoéhen, Materialien und
Sichtachsen schafft eine unverwechselbare Raumdynamik, die sowohl modern als auch
zeitlos wirkt. Funktionalitat und Asthetik des offenen Designs stehen hier im Vordergrund.

Im Untergeschoss befindet sich eine 2-Zimmer-Einliegerwohnung mit separatem Zugang.
Diese besteht aus einem gemdutlichen Wohnzimmer, einer kleinen Kiiche, einem
Schlafzimmer mit Duschbad ensuite und bietet zahlreiche Nutzungsmadglichkeiten. Ein
weiteres Schlafzimmer mit Blick in den Garten und ein modern ausgestattetes Duschbad
runden das Wohnangebot ab. Fir zusatzliche Nutzflache sorgen der
Hauswirtschaftsraum, ein maf3gefertigtes Schrankzimmer sowie verschiedene
ausgebaute Vor- und Zwischenraume. Im Heizraum befinden sich die Heizungen fur
beide Hauser, die energetisch und wirtschaftlich autark sind. Weitere Stauflachen bietet
ein von auf3en begehbare Kellerraum.

Die groRRzligige Sonnenterrasse filhrt direkt in den Garten, in dem sich ein charmantes
Gartenhaus befindet. Dieses ist vollstandig gedammt und wohnlich ausgestattet, sodass
es nicht nur Kindern viel Freude bereiten wird.

Dieses architektonisch auf3ergewthnliche Haus aus dem Jahr 1978 wurde mit viel
Feingefuhl und Liebe zum Detail aufwendig und hochwertig saniert, wobei die aktuellen
energetischen Anforderungen sorgfaltig berticksichtigt wurden. Das Ergebnis ist ein
modernes Wohnambiente, ein einzigartiges Raumgefuhl in einer unvergleichlichen Lage.
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Alles zum Standort

Ruhe und Erholung fiir seine Bewohner bietet die sonnige Hohenlage tber dem Ortsteil
Partenkirchen, am Fu3e des Wanks. Das schone, gewachsene Wohngebiet hebt sich
von dem quirligen Alltag innerorts in angenehmster Weise ab, wobei das Partenkirchner
Zentrum mit zahlreichen Restaurants und Einkaufsmoglichkeiten tatséchlich nur 12
Gehminuten oder 3 Autominuten entfernt ist. Der Wank, direkt vor der Hausttire, bietet
traumhafte Spazier-und Wanderwege.

Garmisch-Partenkirchen verflgt Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung: ca. 50
Autobahnminuten liegt das Zentrum von Minchen entfernt, Innsbruck gen Siiden trennen
ca. 60 Autominuten, bis zum Brenner, welcher den Weg nach Italien ebnet sind es nur
90km. Uber Ehrwald in Tirol (ca.20 Autominuten) erreicht man in kiirzester Zeit den
Fernpass. Ebenso gut ist die Erreichbarkeit per Bahn, der Bahnhof ist vor Ort. Die
nachsten internationalen Flughéafen sind Minchen und Innsbruck.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.12.2034.

Endenergiebedarf betragt 83.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan Lohmiller

SonnenbergstralRe 3, 82467 Garmisch-Partenkirchen
Tel.: +49 8821 - 7526 650 0
E-Mail: garmisch-partenkirchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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