Baierbrunn

M oder nes Wohnen mit Garten und Kaminofen —
Wohlfuhldoppehaushalfte zum Sofortbezug

Objektnummer: 26251021

KAUFPREIS: 1.495.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 170 m? « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 403 m?2
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Objektnummer: 26251021 - 82065 Baierbrunn

Auf einen Blick

26251021 1.495.000 EUR

ca. 170 m2 Doppelhaushélfte
Satteldach Kéiuf_er provigion_
23.06.2026 Kﬁgﬁ; 238% (inkl.
5 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 Massiv

2015 ca. 120 m2

1x Garage Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Garten/-
mitbenutzung




Objektnummer: 26251021 - 82065 Baierbrunn

Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 61.20 kWh/mza
23.01.2036 B

Gas 2015
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Ein erster Eindruck

M oder nes Wohnen mit Garten und Kaminofen — Doppelhaushélfte zum Wohlfihlen in
Baierbrunn

Diese attraktive Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 2015 verbindet zeitgemai3en
Wohnkomfort mit einer durchdachten Raumaufteilung und einer angenehmen
Wohnatmosphére. Auf rund 170 m? Wohnflache und einem 403 m2 grof3en Grundstiick
bietet die Immobilieviel Platz fur individuelle Wohnkonzepte und gelassenes Familienleben.

Bereitsbeim Betreten des Hauseswird der offene und helle Charakter spirbar. Der
grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das Her zstlick der Immobilie. Bodentiefe Fenster
sorgen fir ein lichtdurchflutetes Ambiente und schaffen flieRende Uber gange zwischen
Innen- und AulRenbereich. Ein Kaminofen im Wohnzimmer verleiht dem Raum zusétzliche
Warme und Behaglichkeit —ideal flr entspannte Abendein den kéalteren M onaten.
Hochwertige Parkett- und Fliesenbtden unter streichen den moder nen Anspruch des Hauses,
wahrend die FuRbodenheizung in allen Wohnraumen fiir angenehmen Wohnkomfort sor gt.

I nsgesamt stehen 5 Zimmer, darunter 4 gut geschnittene Schlafzimmer, zur Verfiigung.
Diese lassen sich flexibel als Eltern-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen und bieten
vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten fir unter schiedliche L ebensphasen. Dieklare
Raumstruktur schafft sowohl gemeinschaftliche Bereiche als auch private Riickzugsorte.

Der gemiitliche Garten |adt zum Verweilen im Freien ein —ob flr entspannte Stunden mit
der Familie, gesellige Abende mit Freunden oder ruhige Momenteim Grinen. Die Terrasse
erweitert den Wohnraum nach drauf3en und bietet ideale Voraussetzungen fiir sonnige Tage,
Grillabende oder entspannte Stunden im Freien.

Diese Doppelhaushalfte Giber zeugt durch ihre moder ne Ausstattung, die grof3ziigigen
Flachen und das har monische Zusammenspiel von Innen- und Aul3enbereich. Ein ideales
Zuhausefur alle, die Wert auf Komfort, Licht und ein angenehmes Wohnumfeld legen.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?

Gerne stellen wir Thnen diese Immobilie bel einer per sonlichen Besichtigung vor und beraten
Sie umfassend vor Ort.
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Ausstattung und Details

- Offene Wohnkiche

- Kaminofen im Wohnzimmer

- Parkettboden

- FuBbodenheizung

- GasteWC

- Umlaufende Terrasse

- Badezimmer mit Badewanne und Duscheim 1.0G
- Badezimmer mit Dusche im Dachgeschoss

- Drel Schlafzimmer im 1. OG

- Grof3es Studio im Dachgeschoss

- Gas-Brennwertheizung mit Solar unter stiitzung
- Einzelgarage mit Uberlange

- Hobbyraum im Unter geschoss

- Kellerraum

- Heizungskeller mit Waschktiche

- Sofort bezugsfertig
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in der Gemeinde Baierbrunn im ober bayerischen Landkreis
M dnchen, gelegen am I sar-Hochufer zwischen Pullach und Schéftlarn. Die Umgebung
verbindet ruhiges, naturnahes Wohnen mit einer sehr guten Anbindung an die

L andeshauptstadt M tinchen.

Alle Einkaufsmaglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie medizinische, schulische und soziale
Einrichtungen sind direkt in Baierbrunn oder im benachbarten Pullach vorhanden.
Supermérkte, Backer, Apotheken, Arzte sowie weitere Dienstleister sind bequem erreichbar.
Kindergarten und die Grundschule befinden sich in Baierbrunn und sind teilweise fu3laufig
erreichbar.

Die L age zeichnet sich besonders durch ihre N&he zur Natur aus: Zahlreiche Spazier- und
Radwege, die | sarauen sowie der Forstenrieder Park bieten vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmdéglichkeiten direkt vor der Haustilr. Gut ausgebaute Radwege fiihren entlang
der Isar in Richtung M Ginchen sowie zum Starnberger See.

Die S-Bahnstation Baierbrunn (S7) ist fulaufig erreichbar und bietet eine sehr gute
Anbindung an das M tinchner S-Bahn-Netz mit direkter Verbindung in die M Ginchner
Innenstadt sowie nach Wolfratshausen. Mit dem Auto erreichen Siedie M iinchner
Innenstadt in ca. 30 Minuten, das Alpenvorland in rund 20 Minuten und den Flughafen
M dnchen in etwa 60 Minuten.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf 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
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortsubliche 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 Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer 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 Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Michael Zeller

Bleibtreustrafie 14, 81479 M linchen
Tel.: +4989 - 5527 8480
E-Mail: muenchen.solln@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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