Baierbrunn — Baierbrunn

Kinderlachen erwinscht - Familienfreundliche
Doppelhaushalfte in traumhatft idyllischer Lage
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Terrasse zu 1/2
GF: 46.26 m?
WF: 23.13 m*
Wohnen
WF: 38.36 m*
Kamin
C\::z:l:.a . Diele Kiiche
210m WWF: 7.77 m2
WF: 12.83 m?
WC
WF: 2.568 m?
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Zimmer 3

GF: 13.98 m?

WF: 12.84 m? i 1
GF: 19.23 m?
WF: 17.85 m?

Zimmer 2
WF: 15.80 m?

Bad
WF: 10.90 m?
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Luftraum

""""""""""""""""""" = Luftraum

Galerie 1(RH: < 2m)
(zu 1/2 nach Abzug der Schrage)
GF: 6.55 m?

WF: 1.64 m*

Galerie 2(RH: < 2m)
(zu 1/2 nach Abzug der Schrage)

GF: 11.31 m?
WF: 2.32 m?
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Hobby zu 1/2
GF: 30.29 m?
WF: 15.15 m?

Keller 1
NF: 10.06 m?

Heizung
NF: 9.83 m?

Keller 2
NF: 8.68 m?
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Herzlich Willkommen in lhrem neuen Zuhause. Die Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2010
besticht ganz klar durch die hervorragende und unwiederbringliche Lage sowie die
durchdachte Aufteilung. Ausgerichtet nach Std und West ist die Sonne und Helligkeit Ihr
taglicher Begleiter. Der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kochbereich ist Highlight und
Mittelpunkt der Doppelhaushalfte. An warmen Tagen sind die umlaufende Holzterrasse
sowie das Sonnensegel weitere Pluspunkte im Erdgeschoss. Ein Kaminofen sorgt fur
Knistern und behagliche Warme an kalten Tagen. Im Dachgeschoss finden Sie drei
Schlafzimmer sowie das gerdumige Badezimmer mit bodentiefer Dusche und
Badewanne. Zwei Schlafzimmer bieten eine Galerie um die Giebelh6he optimal
auszunutzen. Fur Kinder ein groRartiger Spiel(t)raum und fiir Erwachsene hervorragend
nutzbar als Homeoffice oder zusatzlichem Stauraum Der Hobbyraum im Untergeschoss
wurde auf einer Seite abgebdscht. Auch hier ist es wunderbar hell um ein Homeoffice
oder einen Gastebereich einzurichten. Zwei weitere Kellerraume sowie der
Heizungskeller stehen lhnen zur Verfigung. Den Carport, das Gartenhaus sowie den
individuell angelegten Siid-Garten wollen wir nicht unerwéhnt lassen. Uberzeugen Sie
sich von diesem tollen Angebot. Gern stellen wir Ihnen die Immobilie bei einem
personlichen Besuch vor. Wir freuen uns auf lhren Anruf
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- Baujahr 2010

- Ruhige Lage

- FuBbodenheizung

- Offener Wohn-, Ess- und Kochbereich

- Kaminofen

- Elektrische Rollladen

- Zum grol3en Teil bodentiefe Fenster

- Drei Schlafzimmer

- Zusatzliche Galerien in zwei Schlafzimmern

- Gaste WC

- Abstellraum im Erdgeschoss

- GroRRes Badezimmer mit Badewanne und bodentiefer Dusche
- Carport

- Gartenhaus

- Geraumiger, abgebdschter Hobbyraum mit Tageslicht
- Holzterrasse mit Sonnensegel

- Zusatzliche Holzterrasse am Sitidende des Gartens

- Lage an einer Sackgasse

- KFW 70 Effizienz Haus
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Das Grundstick liegt in ruhiger Randlage am Ende einer wenig befahrenen Sackgasse in
der Gemeinde Baierbrunn. Alle Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie
medizinische, schulische und soziale Einrichtungen sind in Baierbrunn und im
benachbarten Pullach vorhanden. Lange Spazierwege in unberihrter Natur, der
bekannte Seitzhof mit seinem Hofladen, das Wildgehege oder der Forstenrieder Park.
Das alles liegt buchstablich vor der Haustlr. Die Gemeinde Baierbrunn liegt zwischen
Pullach und Schaftlarn im oberbayerischen Landkreis Miinchen am Isar-Hochufer. Durch
die Isartalbahn, die von Miinchen nach Wolfratshausen flihrt, besteht eine optimale
Anbindung an das Minchner S-Bahn-Netz (S7). Mit dem Auto erreicht man die
Innenstadt von Minchen in ca. 30 Minuten. Der Flughafen ist etwa 60 Minuten und das
Alpenvorland ca. 20 Minuten entfernt. Gut ausgebaute Radwege flihren entlang der Isar
bis Minchen und in Richtung Starnberger See. Kindergarten und Grundschule sind in
Baierbrunn fuBlaufig zu erreichen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.5.2034.
Endenergieverbrauch betragt 63.03 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die Energieeffizienzklasse ist
B. 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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Michael Zeller

E-Mail: muenchen.solin@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




