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Auf einen Blick

24032001 Auf Anfrage
ca. 250 m2 Villa
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
2019 neuwertig
2 X Freiplatz, 2 :
G;ragelp 4 X Massiv
ca. 60 m?

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

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

Erdwarme 14.80 kWh/m?2a
A+

15.02.2028

Erdwarme
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Villa, in begehrter Lage von Leutstetten. Absolut ruhig gelegen, Lebensqualitat pur. Auf
einem wunderschonen, ca. 1500 gm groRen Grundstiick befindet sich diese, im Jahr
2019 erbaute Architekten Villa. Die Immobilie besticht durch ihre klare und offene
Gestaltung mit lichtdurchfluteten hohen Raumen. Panorama-Fenster bieten zu jeder
Jahreszeit eine besondere Atmosphare mit einem unverbaubaren Blick auf die Natur. Die
Innenausstattung ist noch nicht komplett fertiggestellt, das Exposé zeigt Eindriicke des
magischen Ortes. Auf einer Wohnflache von ca. 250 m2, mit Split-Level-Konzept, bietet
die Villa viel Raum und modernen Wohnkomfort flir die ganze Familie. Der grof3zligige
Wohnkichenbereich ladt zum Kochen und Verweilen mit Familie & Freunden ein. Sie
offnet sich zum Wohnzimmer mit Loftcharakter. Die oberste Ebene bietet variable
Gestaltungsmaoglichkeiten, z.B. fur eine Bibliothek, ein Studio und eine Mastersuite. Die
Villa verfugt Uber insgesamt fiinf Zimmer, darunter aktuell drei Schlafzimmer ein Weiteres
ist auf der Galerie geplant. Zwei Badezimmer, ein drittes ist bereits angelegt. Drei
Balkone/Terrassen, die zum Entspannen und Geniel3en der umliegenden Landschaft
einladen. Im unteren Teil des Hauses befinden sich zwei Schlafzimmer und ein
Badezimmer mit Blick in die Natur. Eine separate Einheit mit einem weiteren
Schlafzimmer, einem Bad, einer Kiichenvorbereitung und direktem Zugang zum Garten,
bieten den Eigentiimern Flexibilitat in der Nutzung. Sei es als Gastebereich,
Arbeitszimmer oder Einliegerwohnung. Die Ful3bodenheizung, gespeist durch eigene
Geothermie, sorgt fir angenehme Warme im gesamten Haus, bei Unabhangigkeit von
Fossilen Energien. Die Villa wurde 6kologisch nachhaltig gebaut und verfigt Gber eine
Vielzahl weiterer Ausstattungsmerkmale wie eine Entkalkungsanlage, raumubergreifende
Internet- und Satellitenanschlisse, Vorbereitung fir eine Solaranlage, eine 5000 Liter
Zisterne flr die Regenwassernutzung sowie eine Doppelgarage mit Wallbox-
Vorbereitung fur Elektrofahrzeuge. Zudem sind Rauchmelder mit Verbindung zum
Alarmsystem installiert, um die Sicherheit der Bewohner zu gewahrleisten. Das Anwesen
bietet die Moglichkeit, individuelle Ausstattungsdetails wie Kiiche, FuRbodenbelage,
Treppen und Zimmerturen ganz nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten, da diese
noch nicht vollendet wurden. Diese moderne und hochwertige Villa in Leutstetten vereint
Komfort und Naturverbundenheit und kénnte bald Ihr neues Zuhause sein. Kontaktieren
Sie uns noch heute, um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren und sich von dieser
auBergewdhnlichen Immobilie personlich zu tberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

Heizung Geothermie 80 Meter tief

Solaranlage Anschliisse vorbereitet
FuBbodenheizung

Vorbereitung Kamin

Okologische Bauweise

Schwarzer Cotto in den Schlafzimmern, Badern & Einliegerwohnung
Kiichenplanung mit Insel

Entkalkungsanlage

Vorbereitung Alarm

Internet und Sat in allen RAumen

Vorbereitung Aul3enbeleuchtung

Rauchmelder mit Verbindung zum Alarmsystem
Schalter italienisches Design Bticino

5000 Liter Zisterne

Doppelgarage

Wallbox vorbereitet
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Alles zum Standort

Leutstetten ist ein kleines Dorf mit weniger als tausend Einwohnern, das 1978 an die
Stadt Starnberg angegliedert wurde und bis heute seinen idyllischen Charakter bewahrt
hat. Das Dorfbild ist gepragt vom romantischen Schlof3 Leutstetten, sowie den
weitlaufigen Koppeln und Wiesen des ehemalig koniglichen Gestlts Leutstetten.
Zwischen Starnberg und dem Wirmtal gelegen, genief3t man hier das dérfliche Idyll,
gepaart mit den hervorragenden Infrastrukturen beider Nachbarn. In ca. 15 Minuten kann
Uber die A95 die Landeshauptstadt Minchen erreicht werden, wahrend die S-Bahn
Station "Starnberg Nord" in drei Kilometer Entfernung liegt. Die Buslinie 904 und 963
fahren halbstindlich zum Bahnhof Starnberg Nord. Die Schlossgaststatte Leutstetten ist
ein beliebtes Ausflugsziel, denn die Wirm, das Leutstettener Moos und natirlich der
nahe gelegene Starnberger See bieten unzahlige Freizeitmoglichkeiten. Hier finden Sie
ein exklusives Idyll fir Menschen, die ein Leben inmitten schonster Natur- und
Kulturlandschaft suchen, aber dennoch Wert auf sehr gute Infrastruktur legen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 15.2.2028. Endenergiebedarf
betragt 14.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitéat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach § 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 fir 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 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 fur 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, Verk&ufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Vivianne Pucer

Maximilianstral3e 4 Starnberg / Finf-Seen-Land
E-Mail: starnberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




