Baierbrunn

Lichtdurchflutetes Familienglick mit Sauna, Garten,
Sonnenterrassen und Energiewert A+

Objektnummer: 25251036

VON POLL
‘ IMMOBILIEN

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.595.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 164,67 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 316 m2
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Auf einen Blick

25251036 1.595.000 EUR

ca. 164,67 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.

01.09.2026 MwSL) des

5 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 Massiv

2016 ca. 80 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung, Balkon

1 x Carport, 1 x
Tiefgarage
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF
Strom 24.25 kWh/m2a
A+
05.09.2035
2016
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu dieser grof3ztigigen Doppelhaushalfte!

Die Immobilie aus dem Jahr 2016 Uberzeugt durch eine klare Raumaufteilung sowie
hochwertige Ausstattungsmerkmale. Das Haus verfligt Uber insgesamt 5 Zimmer,
darunter 3 gut geschnittene Schlafzimmer im Obergeschoss und ein gerdumiges Studio
im Dachgeschoss. Diese eignen sich wahlweise als Eltern-, Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer und bieten zahlreiche Gestaltungsmdoglichkeiten fir unterschiedliche
Lebenskonzepte.

Zwei zeitgemal ausgestattete Badezimmer erganzen das Raumangebot — das grofRe
Bad im Obergeschoss ist mit einer Badewanne, bodentiefer Dusche sowie hochwertigen
Armaturen versehen. Ein weiteres Badezimmer mit bodentiefer Dusche befindet sich im
Dachgeschoss. Das Gaste WC im Erdgeschoss sorgt fur zusatzliche Flexibilitat.

Das Herzstiick dieser Immobilie bildet der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit
offener Kiiche. Die offene Kiiche ist mit hochwertigen Miele- und Bora Geréaten
ausgestattet und lasst keine Wiinsche an Kochkomfort und Funktionalitat offen. Der
grof3ztigige Wohnraum Uberzeugt dabei mit Dielenbdden, gemauerten Innentreppen mit
Holzbelag sowie bodentiefen Fenstern mit elektrischen Rollladen. Zu den weiteren
Ausstattungsmerkmalen der Doppelhaushalfte zahlen Fu3Bbodenheizung, eine moderne
Luft-wWarmepumpe, eine Photovoltaik-Anlage mit ca. 9,4 KW, eine Speicherbatterie mit
ca. 11,7 KW sowie eine effiziente Wohnraumliiftung, welche das Haus energetisch auf
dem aktuellen Stand halt. Flr zusatzliche Sicherheit sorgt eine Alarmanlage. Ein weiterer
Pluspunkt ist individuell nutzbare Hobbyraum im Untergeschoss, der sich ideal fr
sportliche Aktivitaten, Home-Office oder als Riickzugsort eignet. Wer Wert auf
Entspannung im eigenen Zuhause legt, wird die finnische Sauna zu schatzen wissen.

Die AuRenbereiche laden mit mehreren Méglichkeiten zum Verweilen ein: Eine sudlich
ausgerichtete Terrasse mit Sonnensegel und die Westterrasse mit Schiebeelementen
und Uberdachung erweitern den Wohnraum ins Freie und bietet beste Verhéltnisse fiir
gesellige Stunden oder ruhige Momente im Grinen. Im Obergeschoss eroffnet ein
Balkon den Blick ins eigene Umfeld.

Ein Tiefgaragenstellplatz sowie ein tberdachter Stellplatz im Carport bieten bequeme
Parkmoglichkeiten direkt am Haus.




Die Lage Uberzeugt durch ein ruhiges Wohnumfeld mit zugleich guter Anbindung an das
stadtische Leben. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und
Freizeiteinrichtungen sind bequem erreichbar, wodurch sich dieses Haus sowohl fur
Familien als auch fir Paare oder Berufstétige als attraktives Zuhause empfiehilt.

Sie méchten mehr erfahren oder das Haus personlich besichtigen? Wir freuen uns
darauf, Ihnen diese ansprechende Doppelhaushélfte vorzustellen und beraten Sie gerne
umfassend vor Ort.
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Ausstattung und Detalils

- Baujahr 2016

- Ruhige Lage

- 4 Schlafzimmer

- Offene Kiche mit Miele- und Borageraten

- FuRBbodenheizung

- Elektrische Rollladen

- Gemauerte Innentreppen mit Holzbelag

- Dielenboden

- Velux Fenster mit Aussenrollladen

- Hobbyraum im Untergeschoss

- Sonnensegel im Garten

- Slidterrasse

- Zusétzliche Westterrasse mit Schiebeelementen und Dach
- Balkon im Obergeschoss

- GrolRes Badezimmer mit Badewanne und bodentiefer Dusche
- Badezimmer im Dachgeschoss mit bodentiefer Dusche
- Finnische Sauna mit Infrarot und Bio Sauna Funktion

- Gaste WC

- Alarmanlage

- Siid- Westausrichtung

- Tiefgaragenstellplatz

- Stellplatz im Carport

- Luft-Warmepumpe

- Batteriespeicher mit ca. 11,7 KW

- PV Anlage mit ca. 9,4 KW

- Zentrale Wohnraumliftung

- Biohort Gartenhaus
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in ruhiger Randlage eines gewachsenen Wohngebiets im Ort
Baierbrunn.

Alle Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie medizinische, schulische und
soziale Einrichtungen sind in Baierbrunn und im benachbarten Pullach vorhanden. Lange
Spazierwege in unberiihrter Natur, der bekannte Seitzhof mit seinem Hofladen, das
Wildgehege oder der Forstenrieder Park. Das alles liegt buchstablich vor der Haustur.
Die Gemeinde Baierbrunn liegt zwischen Pullach und Schéftlarn im oberbayerischen
Landkreis Munchen am Isar-Hochufer. Durch die Isartalbahn, die von Minchen nach
Wolfratshausen fuhrt, 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 filhren entlang der Isar bis Miinchen und in Richtung Starnberger See.
Kindergarten und Grundschule sind in Baierbrunn ful3laufig zu erreichen.
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Weltere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 24.25 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Michael Zeller

Bleibtreustral3e 14, 81479 Miinchen
Tel.: +49 89 - 55 27 848 0
E-Mail: muenchen.solin@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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