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Ein erster Eindruck

Zur Vermietung steht ein gut gelegener Einzelhandelsladen in einem zentralen Gebaude
aus dem Jahr 1900, der im Jahr 2023 umfassend modernisiert wurde. Die Immobilie
befindet sich in einer belebten Lage, die sowohl von Anwohnern als auch von Besuchern
stark frequentiert wird, was sie zu einem attraktiven Standort flr verschiedene
Einzelhandelskonzepte macht. Die Ladenflache umfasst ca. 218 m2 und bietet vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten. Der Hauptbereich ist mit einem modernen Beleuchtungssystem
ausgestattet, das fiir eine helle und angenehme Atmosphare sorgt. Der Bodenbelag ist
strapazierfahig und pflegeleicht, ideal fur den taglichen Betrieb im Einzelhandel. Die
Wande sind frisch verputzt und neutral gehalten, was eine einfache Anpassung an
individuelle Geschaftskonzepte ermdglicht. Zusatzlich gibt es einen weiteren Raum, der
als Kiiche oder Lagerflache genutzt werden kann. Dieser ist funktionell gehalten und
entspricht den Vorschriften fir die Lebensmittelverarbeitung. Mit ca. 56 m2 ist hier genug
Raum fr Koch- und Kihimdglichkeiten. Hierfir musste lediglich noch eine Zu- und
Abluftanlage eingebaut werden. Die flexible Raumaufteilung bietet zahlreiche Optionen
fur die Nutzung des Ladens, insbesondere fiir Unternehmen, die sowohl Verkaufsflachen
als auch Lager- oder Produktionsraume bendtigen. Die Immobilie verfigt Giber eine
ausgezeichnete Anbindung an den offentlichen Nahverkehr. Die Bushaltestelle fir
Zubringer zu 3 grol3en Gymnasien ist direkt vor der Tur und auf der anderen Seite
befindet sich die S-Bahnhaltestelle Ebenhausen der S7. Ausreichende Parkmaoglichkeiten
in der naheren Umgebung erleichtern den Zugang fur Kunden und Lieferanten. In der
Nachbarschaft befinden sich weitere Einzelhandelsgeschétfte, die zu einer hohen
Kundenfrequenz beitragen. Diese Immobilie eignet sich aufgrund ihrer Gréf3e und
Ausstattung fur eine Vielzahl von Einzelhandelskonzepten, vornehmlich fir Geschéafte im
Lebensmittelbereich.
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Alles zum Standort

Allgemeine Lage und Umfeld Ebenhausen ist eine charmante, bayerische Gemeinde im
Siuden von Minchen, die sich durch ihre idyllische, ruhige Lage inmitten der Natur
auszeichnet. Der Ort gehort zum Landkreis Bad Tdlz-Wolfratshausen und liegt etwa 25
Kilometer sudlich von Minchen in unmittelbarer Nahe zu beliebten Erholungsgebieten
wie dem Isarwinkel und den Auslaufern der bayerischen Alpen. Die Gemeinde hat rund
4.500 Einwohner und verbindet [&andlichen Charme mit einer guten Erreichbarkeit der
Metropole Miinchen. Verkehrsanbindung Mit dem PKW ist Ebenhausen Uber die
Bundesstral3e B11 erreichbar. Der nachstgelegene Autobahnanschluss ist die A95
zwischen Garmisch und Miinchen. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist
ebenfalls hervorragend. Der Bahnhof Ebenhausen liegt in fulaufiger Entfernung und
wird regelmafig von Regionalziigen und S-Bahn-Linien angefahren, sodass die
Minchener Innenstadt in nur etwa 30 Minuten erreichbar ist. Auch Busverbindungen zu
benachbarten Gemeinden und groReren Stadten sind gut ausgebaut, was den
Ladenstandort sowohl fur Pendler als auch fir Anwohner attraktiv macht. Zielgruppen
und Kundenpotenzial Ebenhausen hat sich in den letzten Jahren zunehmend als
attraktiver Wohnort fir Pendler und Familien etabliert, die die Nahe zu Miinchen
schatzen, aber dennoch in einer naturnahen und ruhigen Umgebung leben méchten.
Dies spiegelt sich auch im Altersspektrum und in den sozialen Strukturen der
Bevolkerung wider: Es leben hier vor allem gut situierte Familien, junge Paare und
Berufspendler, die in Minchen arbeiten und in der landlichen Umgebung von
Ebenhausen ihren Wohnsitz haben. Direktes Umfeld und Nachbarschaft Der
Einzelhandelsladen befindet sich in der Ortsmitte von Ebenhausen, in einem gut
frequentierten Bereich, der sowohl von Anwohnern als auch von Pendlern aufgesucht
wird. In der ndheren Umgebung befinden sich lokale Dienstleister, ein Lebensmittelmarkt,
eine Drogeriefiliale und einige Fachgeschafte, die das Einkaufs- und
Dienstleistungsangebot vor Ort erganzen und so zu einer konstanten Ful3géngerfrequenz
beitragen. Kundennutzung und Verkaufsflache Die Verkaufsflache des Objekts profitiert
von der strategischen Lage in einer gut erreichbaren, belebten Stral3e, die sowohl von
den Ortshewohnern als auch von Durchreisenden frequentiert wird. Das Einzugsgebiet
umfasst nicht nur die Gemeinde Ebenhausen selbst, sondern auch umliegende Ortsteile,
die durch den offentlichen Nahverkehr sowie Stral3enverbindungen problemlos erreichbar
sind. Freizeitwert und Lebensqualitat Die Umgebung von Ebenhausen bietet eine hohe
Lebensqualitat und einen hohen Freizeitwert. Die N&he zu Naturschutzgebieten, Wander-
und Radwegen sowie das nahe gelegene Erholungsgebiet rund um den Starnberger See
und den Worthsee machen die Region besonders attraktiv fir sportlich aktive Menschen
und Naturfreunde. Diese Aspekte tragen dazu bei, dass die Bewohner von Ebenhausen




Uber eine hohe Kaufkraft verfigen und die Region viele Ausfliigler anzieht.
Zusammenfassung Ebenhausen ist eine aufstrebende Gemeinde mit hoher
Lebensqualitat und einem starken wirtschaftlichen Potenzial. Die gute Anbindung an
Minchen sowie die landlich-natirliche Umgebung schaffen ein einzigartiges Umfeld fur
einen Einzelhandelsladen, der sowohl von der N&he zur Metropole als auch von der
ruhigen Lage und der stabilen Kundenbasis profitieren kann.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 5.9.2032.
Endenergieverbrauch fir die Warme betragt 123.60 kwh/(m2*a). Endenergieverbrauch fur
den Strom betragt 126.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas
leicht.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Bianca Stich

Untermarkt 1 Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




