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Exposé

Erdgeschosswohnung in Emmerting

Haus-in-Haus Charakter! EG-Wohnung mit 90 m2 -
Eigengarten & Partykeller & Garage

Objekt-Nr. OM-463701
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 364.000 €

Ansprechpartner:
Elina Dautfest

84547 Emmerting

Bayern
Deutschland
Baujahr 2002 Schlafzimmer 2
Zimmer 3,00 Badezimmer 2
Wohnflache 90,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager 01 Garagen 1
Hausgeld mtl. 200 € Stellplatze 1
Ubernahme sofort Heizung Zentralheizung

Zustand gepflegt
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Objektbeschreibung

Einzigartige Erdgeschosswohnung, die sich anfiihlt wie eine eigene Doppelhaushalfte! In
einem gepflegten Zweifamilienhaus (Baujahr 2002) gelegen, bietet diese Immobilie absoluten
Wohlftihlkomfort auf ca. 90 m2 Wohnflache plus ca. 36 m2 direkt begehbarem Partykeller.
Die Highlights auf einen Blick:

Eigener Garten:

Genieflen Sie ca. 122 m? private Gartenflache mit charmantem Pavillon und praktischem
Schuppen - perfekt fiir Grillabende und Familien.

Wohnen & Feiern:

Das helle Wohnzimmer mit elektrischen Jalousien fiihrt Sie direkt in das Highlight im
Untergeschoss — einem ausgebauten Keller mit 2 Rdumen (z.B. als Partykeller oder auch als
Buiro nutzbar)

Top Zustand & Energieeffizienz:

Das Dach wurde frisch repariert (2026), eine dezentrale Liuftungsanlage sorgt fur perfektes
Klima und dank Energieklasse C sind die Nebenkosten trotz Olheizung angenehm niedrig.

Ausstattung

Olheizung / top Zustand lt. regelmagiger Wartung (Fernwiarmeanschluss in direkter Nahe
moglich)

Dach durch Fachfirma 2025 inspiziert, 2026 Ziegel und Bretter erneuert
Dezentrale Luftungsanlagen im Schlaf- und Wohnzimmer

Partykeller (Zugang direkt v. Wohnzimmer)

122 gqm Gartenflache (mit Gartenschuppen und Pavillon mit Holz/Blechdach)
Wohnzimmer (grof3e Terrassentiir mit elektrischen Jalousien)

Fufboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Duschbad, Gaste-WC

Lage

Absolut ruhig ohne Durchgangsverkehr. Kindergarten und Krippe sind nur zwei Strafien
weiter, Schule und Arzte direkt im Ort.

Krankenhaus ist nur 8 km entfernt.

Emmerting ist gut erreichbar tiber die St. 2108 und St. 2356 Autobahn ist ca. 8 km
entfernt.Die Landeshauptstadt Miinchen ist mittels Autobahn A94 in ca. 50 Minuten
erreichbar

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 83,50 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C

4
Aaefa e | c| o | e | FIN SN

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

P —
eigener Garten

https://www.ohne-makler.net/immobilie/463701/ Seite 3/9



Galerie

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Treppenzugang Keller
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Exposeé - Galerie

Badezimmer

Kiiche
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Galerie

Kuche

Keller
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Grundrisse

149 /
e |
I 140 Ilml S illf! I ) ) ‘__.*. ;
.‘ = 126 N 126 | . o ek T, g
\‘\ ét}'\ I"Q / l |“” T .___'j‘” 1 ¢} u'.’ "r'i"Tlsrr—f-“r—rf]‘m"""'TT_-—"—f'
: 1) | 1 (i
. H(LLE
-~
i == BRH snd vom Rohboden gemessen /22/ é
‘,}’3_,;;5. LSt B e _ ?g_r_ N
" er R AU AT ST
==
?l _]_
A
LY.
| o
fl | L 29
5 ] )

low 124
|

"

= O v AFEageTs

.' 4 @ ’ ‘ ; : 4: ‘ o b _
VS |.0;1 i:::;\‘::.ac::c:le:‘ ::ouptkonol l " IDAU\ ‘— G.S\

e

'

Oberflachenentw ) 36° 2 -~ e 3
l i || 3679 o %
GEh. FL. s ) 1 o
-; P ‘ : IBs'__I_H}‘ l]g_l_m_i y67' | 20 | 12 l
2)(///‘1,‘54“7‘ wiges, L AT B 3T 227
S el e |

Erdgeschof

; < !
’.)/, i o s
&;4 - : \

Grundriss EG-Wohnung
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Grundrisse

Erdgeschoss /qm
Keller 1 17,0
Keller 2 11,5
Gaste-WC 2,2
Badezimmer 9.4
Eingangsbereich+Gang 8,1
Kiche 14,8
Wohnzimmer 24,0
Schlaffzimmer 15,6
Kinderzimmer 14,9
Terrasse 15,1
Terrasse zur Halfte angesetzt 7,5
Wohnflache ohne Terrasse ohne Keller 88,9
Gesamtwohnflache (inkl. 1/2 Terrasse) | 96,5|
Raumhéhe in Meter | 2,5
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