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WeBRling

Landhaus-ldylle pur: Ihr neues Familiengliick nur
500 Meter vom Weldlinger See

Objektnummer: 26032004

KAUFPREIS: 1.585.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 201,51 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 692 m?
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Objektnummer: 26032004 - 82234 WeRling

Auf einen Blick

26032004 1.585.000 EUR

ca. 201,51 m2 Einfamilienhaus

6 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1984 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 2 x ca. 151 m?

Garage Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Balkon




Objektnummer: 26032004 - 82234 WeRling

Auf einen Blick: Energiedaten

Strom VERBRAUCH
106.50 kWh/m?2a
10.06.2036
D
1984
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Grundrisse

Hobby 1
ca. 15 m?
%2=ca. 8 m*

Heizung
ca.15m?

Diele Technik
ca. 4m? ca.4m?

Abstellraum 2
ca. 14 m?

N

Abstellraum 1
ca. 16 m?
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Wohnen 1

ca. 16 m?

Wohnen 2
ca.39m?

Diele

Terrasse

Kiche
ca.8m?

Garage
ca.31m?*

www.von [«
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Schlafen 2
ca. 30 m?

Schlafen 1

ca. 26 m?

Schlafen 3
ca.15m?
(ca. 13 m?)
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Ein erster Eindruck

Treten Sieein in ein Zuhause, das Gemitlichkeit, Charakter und handwerkliche Qualitat
perfekt vereint. Diesesim Jahr 1984 erbaute Einfamilienhausim dezent bayerischen
Landhausstil besticht durch seinen tberaus gepflegten Zustand und eine absolut solide,
wertbestandige Bausubstanz.

Hochwertige massive Holzdielenbdden, natur belassene M assivholzttiren und
Holzsprossenfenster verleihen den Raumen eine war me, einladende Atmosphare. Das
Herzstlick im groRRziigigen Wohnbereich ist der traditionelle Kachelofen, der an kalten
Tagen fur wohlige Warme und eine unver gleichliche Wohlfihl-Stimmung sor gt.

Gleich zwei sonnige Terrassen laden dazu ein, Sommertage mit der Familieim Grinen zu
geniel3en. Ein besonder es Highlight fir die Zukunft: Eine der Terrassen bietet
hervorragende Voraussetzungen, um zu einem traumhaften Winter garten umgebaut zu
werden —so holen Siesich die Natur das ganze Jahr Uber direkt ins Haus. |m Dachgeschoss
sor gt zudem ein gemiitlicher Balkon mit Slidwestausrichtung fiir private Rlickzugsmomente
mit Blick ins Grine.

Ein echtes Highlight erwartet Sieim Dachgeschoss: Hier beeindrucken die Raume mit einer
aulRer gewohnlichen Deckenhohe von biszu 3,70 Metern. Diesverleiht den Zimmern ein
luftiges, fast loftartiges Raumgefiihl, ohne den gemitlichen Landhaus-Charakter zu
verlieren.

Mit insgesamt sechs Zimmern und zwei Badezimmern bietet dieses Haus flexiblen Platz fiir
die ganze Familie, firs Homeoffice oder fir Gaste. Ein weiteres grofies Plusin Sachen
Stauraum und Nutzungsmdglichkeiten: Sowohl das Wohnhaus als auch die Doppelgarage
sind vollstandig unterkellert.

Auch energetisch ist die Immobilie gut fir die Zukunft aufgestellt: Die Kombination aus
einer komfortablen elektrischen Zentralspeicherheizung (Wandheizkor per, keine
Nachtspeicher 6fen) und der moder nen 10,08 kW p Photovoltaikanlage ermoglicht es Ihnen,
sauberen, selbst erzeugten Solarstrom direkt fir Ihr Zuhause zu nutzen und sich
unabhangiger von fossilen Brennstoffen zu machen. (Energieausweis liegt bei Besichtigung
vor)

Ihr Wegin Ihr neues Zuhause:

Sie mdchten sich selbst von der einzigartigen Atmosphar e dieses L andhauses und der
Traumlage nahe dem Weldlinger See tiberzeugen? Zdgern Sie nicht und vereinbaren Sie




noch heute I hren per sonlichen Besichtigungster min!
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTSIM UBERBLICK:

» Baujahr: 1984 — hervorragend gepflegter Zustand

* Platz fur Familie und Gartenideen: 692 m2 grof3es Grundstiick

* Platz fur alle: 201,5 m2 Wohnflache verteilt sich auf 6 grof3zigige flexibel nutzbare Zimmer
* Ideal fUr den Familienalltag: zwei Badezimmer mit Tageslicht + Gaste WC

* Flexibel nutzbar: Zimmer mit Anschliissen fir eine zusétzliche Kiicheim DG vorhanden
» Sommertage genief3en: zwei Terrassen und ein Balkon

 Zeitloser Landhaus-Charme: massive Holzdielenbdden, Holztliren und
Holzsprossenfenster

* Verglasung: 2-fach Warme SO, im Erker 3-fach Verglasung

» Gemutlichkeit: Traditioneller Kachelofen im Wohnbereich

» Raumgefihl: beeindruckende Deckenhdhen von biszu 3,70 m im Dachgeschoss
 Stauraum-Wunder: Haus und Doppelgarage sind voll unterkellert

* Parken: Geréaumige Doppelgar age plus zusétzliche Stellplatze

* Energie & Umwelt: moderne 10,08 kWp Photovoltaikanlage zur eigenen Stromer zeugung
» Unabhang von fossilen Brennstoffen: elektrische Zentralspeicherheizung

(Wandheizkor per, keine Nachtspeicher 6fen)
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Alles zum Standort

Die Lage sucht ihresgleichen: Siewohnen in einer ruhigen, familienfreundlichen

Nachbar schaft in Wefiling und erreichen den idyllischen Weldlinger Seein gerade einmal 500
Metern. Ein gemutlicher 5-Minuten-Spazier gang trennt Sie von spontanen Erfrischungen im
Sommer, malerischen Abendspazier gangen oder dem mor gendlichen Joggen am Ufer. Den
Ammer see sowie den Wadrthsee erreichen Sie auch in ca. 15 Minuten per Auto oder S-Bahn.
Weldling bietet zudem eine hervorragende I nfrastruktur mit Schulen, Kinder géarten,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangeboten wie " Kultur im Pfarrstadel" mit Konzerten,
Lesungen, Filme, etc

VERKEHRSANBINDUNG

Die perfekte Balance zwischen naturnahem L eben und urbaner Erreichbarkeit:

Zum einen verlauft hier die S-Bahnlinie S8 Flughafen M iinchen —Herrsching, welche 850 m
und zu FulR zin 10 Minuten zu erreichen ist, zum anderen ist auch eine sehr gute

Busver bindung vorhanden. Die Autobahn A96 verlauft ebenfallsin der Nahe, so dasses
einem moglich ist, schnell und unkompliziert auch mit dem Auto M Ginchen in ungefahr 30
Minuten leicht zu erreichen. Mit der S-Bahn erreichen Sie den Bahnhof M linchen Pasing in
nur 23 Minuten. Der Bahnhof Pasing bietet viele Anschlussmdglichkeiten ins Zentrum oder
ins Umland von M iinchen. Zudem halten in Pasing zahlreiche Fer nverkehrsziige wie die | CE
und EC/IC-Zlige, die vom Hauptbahnhof Gber Augsburg weiter nach Ulm, Nurnberg und
ganz Deutschland wie z.B. Hambur g, Berlin, Frankfurt, Stuttgart etc fahren.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder 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 M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Vivianne Pucer

Maximilianstral3e 4, 82319 Starnberg
Tel.: +498151-9985160
E-Mail: starnberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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