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KAUFPREIS: 669.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 123,5m2 « ZIMMER: 4 » GRUNDSTUCK: 521 m2
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Auf einen Blick

24179043 669.000 EUR

ca. 123,5 m? Doppelhaushélfte
Satteldach Kéuferprovisioon _
22.07.2024 It\’/levf/rg?)t v (inkl.
4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1 Fertigteile

1966 ca. 51 m?

2 x Garage Terrasse, Gaste-WC,

Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 234.20 kWh/m2a
G

25.05.2032

Ol
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN Firstenfeldbruck bietet Ihnen exklusiv eine Doppelhaushélfte
mit einem wunderschénen eingewachsenem Garten in Emmering an. Reichlich Platz fir
die gesamte Familie, viel Potenzial zur individuellen Gestaltung und die Option sich
weiter zu vergrol3ern! Das Haus wurde 1966 als Hebel-Haus Modell Domicil erbaut. Es
bietet auf einer Wohn-/ Nutzflache von insgesamt rund 175,00 m2 ausreichend Platz,
Variabilitdt und Gestaltungsmoglichkeiten. Durch den bereits genehmigten Bauantrag
besteht zusatzlich die Mdglichkeit eines Erweiterungsanbaus mit bis zu ca. 97 m2
Wohnflache. Das bietet die Option, das angebotene Objekt auch als
Mehrgenerationenhaus zu nutzen oder die separate Wohnung zu vermieten. Nach
betreten der Immobilie befinden Sie sich im Flur. Von hier aus gelangen Sie in die
weiteren Raumlichkeiten des Erdgeschosses. Zu diesen zahlen sowohl das Gaste-WC,
eine praktische Diele, welche sich perfekt als abgetrennte Garderobe eignet, die Kiiche
samt Einbaukliche mit ElektrogroRgeraten und gemdtlicher Essecke, als auch das
grof3ztigige Wohnzimmer. Von diesem aus kdnnen Sie die grof3e und nach Suden
ausgerichtete sowie komplett Uberdachte Terrasse betreten. Der wunderschén
eingewachsene und gepflegte Garten ladt zum Verweilen oder zu gemdtlichen
Grillabenden ein. Im ersten Obergeschoss erwarten Sie drei flexibel nutzbare, praktisch
geschnittene und helle Zimmer. Als Kinder- und Schlafzimmer geplant, bieten sie
vielfaltige Moglichkeiten. Auch die Nutzung als Home-Office ist hier denkbar. Vom
Schlafzimmer aus haben Sie Zugang zum sonnigen Stidbalkon. Zusatzlich befinden sich
auf dieser Etage eine separate Toilette und das Badezimmer mit Wanne, Dusche und
Waschtisch. Das Kellergeschoss bietet einen grof3ziigigen Abstellraum mit
Treppenaufgang in den Garten, einen Hobbyraum samt kleiner Bar, den
Hauswirtschaftsraum mit Anschlussmoglichkeiten fir Waschmaschine und Trockner, in
welchem auch die im Jahre 2000 erneuerte Heizungsanlage untergebracht ist und den
Tankraum. Abgerundet wird das Objekt durch eine Doppelgarage samt Gerateraum. Hier
finden Sie geniigend Platz um z. B. samtliche Geratschaften fir die Gartenarbeit
unterzubringen. In dieser Doppelhaushélfte findet somit jedes Familienmitglied seinen
Platz und die bereits durch das Landratsamt Fiirstenfeldbruck genehmigte Option, das
Objekt durch einen zusatzlichen Erweiterungsanbau zu vergro3ern bietet vielerlei
Maoglichkeiten und macht es zusatzlich interessant. Uberzeugen Sie sich am besten
selbst bei einer Besichtigung von den zahlreichen Vorziugen dieser familienfreundlichen
Doppelhaushalfte.
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Ausstattung und Detalils

Bodenbelage:
Erdgeschoss:

* Wohnzimmer: Parkett

* Klche/ Essen: Fliesen

* Speis: Fliesen

* Flur: Fliesen

* Diele: Fliesen

* Gaste-WC: Fliesen

1. Obergeschoss:

* Kinderzimmer |: Laminat
* Kinderzimmer Il: Laminat
* Schlafzimmer: Teppich

* Badezimmer: Fliesen

* Flur I: Teppich

* Flur Il: Teppich

* WC: Fliesen

Raumaufteilung:

Erdgeschoss:

* Wohnzimmer: 29,00 m2

* Klche/ Essen: ca. 11,00 m?

* Speis: ca. 2,00 m2

* Flur: ca. 7,00 mz2

* Diele: ca. 3,50 m2

* Gaste-WC: ca. 2,00 m?

* Terrasse: ca. 10,00 m2 (50% der GesamtgrofRe)
1. Obergeschoss:

* Kinderzimmer I: ca. 11,00 m2

* Kinderzimmer II: ca. 8,00 m2

* Schlafzimmer: ca. 18,00 m2

* Badezimmer: ca. 6,00 m2

* Flur I: ca. 6,00 m2

* Flur II: ca. 3,50 m2

*WC: ca. 2,00 mz

* Balkon: ca. 5,00 m2 (50% der GesamtgroRRe)




Keller:

* Hobbyraum: ca. 17,00 m2
* Abstell-Keller: ca. 10,00 m2
* Heizungsraum: ca. 6,00 m2
* Tankraum: ca. 8,50 m2

* Flur I: ca. 6,50 m2

* Flur Il: ca. 4,50 m2
Modernisierungen:

* Tlren: 1988

* Badezimmer: 1995

* Fenster: 1987, 1997, 2003
* Heizung: 2001

* Dach: 2009
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Emmering besteht aus den Ortsteilen untere Au und Tonwerk. Eine
Gemeinde mit dorflicher Identitat und stadtischem Flair in einer Region direkt neben
Munchen, beschreibt sehr passend einen der altesten Orte im Landkreis
Furstenfeldbruck. Mit rund 6.800 Einwohnern ist er tiberschaubar und als Dorf erlebbar,
verflgt aber Uber alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens. Die hohe
Wohnqualitat beruht auf der intensiven Durchgriinung der Wohngebiete und des
Ortszentrums. Fur Freizeit und Erholung bietet sich die Naherholung an der Amper oder
am Badesee an, ebenso im Emmeringer Holzl. Eine Bushaltestelle ist in unmittelbarer
N&he und die néchste S-Bahn, S4, in Furstenfeldbruck oder Eichenau sind schnell
erreicht. Kindergarten, Schulen, Arzte sowie Einkaufsmoglichkeiten sind in der
unmittelbaren Nahe und auch ful3laufig erreichbar. Mit dem Auto oder Bus sind Sie
schnell im Veranstaltungsforum Firstenfeld und in ca. 20 Minuten im Finfseenland.
Sport- und Erholungsmaoglichkeiten sind entweder in der unmittelbaren Umgebung oder
zigig mit dem Auto erreichbar. Uber die B471 sind Sie an die A8 angebunden und tber
die B2 schnell in Germering.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 25.5.2032. Endenergiebedarf
betragt 234.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2001. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei
und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH,
wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL
IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt,
hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS keine
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Heiko R. Schneider

Minchner Strafe 10 Furstenfeldbruck
E-Malil: fuerstenfeldbruck@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




