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Stockdorf

Charmante Doppelhaushalfte mit weitlaufigem
Garten und attraktivem Erbbauzins
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Auf einen Blick

26225001

ca. 131,54 mz
Satteldach

5

2

1

1959

1 x Garage, 25000
EUR (Verkauf)

599.000 EUR
Doppelhaushélfte
Kauferprovision
betragt 2,80 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2025

M assiv

ca. 81 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 99.90 kWh/m2a
17.02.2036 C

Gas 1991
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Schlafzimmer
ca. 15,80 m?

Schlafzimmer
ca. 10,97 m?

1

Flur
ca. 6,00 m?

Dachboden
ca. 15,95 m?
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LS
Hobbyraum
ca. 17,00 m?
Ruheraum
ca. 8,3 m?
LS
Sauna

* ca. 3,80 m?

Keller 1
ca. 13,27 m?

Keller 2
ca. 17,80 m*

Waschkiiche
~ca. 7,70 m?

Flur

ca. 6,80 m? =1

Vorrat
ca. 3,20 m?

LS

Gerateraum
ca.9,22m?

Garage
N ca. 21,95 m?

www.von- m
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Ein erster Eindruck

Diese char mante Doppelhaushalfte in Gauting-Stockdorf bietet ca. 132 m2 Wohnflache und
befindet sich auf einem ca. 693 m2 grol3en Erbbaugrundstiick der Gemeinde Gauting. Die
durchdachte Raumstruktur Gber mehrere Ebenen schafft ein angenehmes Wohngefiihl und
verbindet alltagstaugliche Funktionalitéat mit individuellen Riickzugsmdoglichkeiten. Der
nach Siiden ausgerichtete Garten und die unmittelbare Nahe zum Wald verleihen der
Immobilie einen besonder sruhigen und naturnahen Char akter.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss empfangt mit einer klaren, ruhigen Ordnung. Die Diele bietet ausreichend
Raum fur Garderobe und Ankommen, das Gaste-WC ist angenehm zur tickhaltend
positioniert. Von hier aus entfaltet sich das Wohnen als stimmige Abfolge: Essplatz und
Wohnbereich sind so angelegt, dass sie im Alltag selbstver standlich funktionieren und
zugleich Raum flr besonder e Anlasse lassen.

Die separate Klicheist bewusst als eigenstandiger Bereich konzipiert —ein Ort, an dem
Kochen konzentriert stattfinden kann, ohne den Wohnbereich zu préagen. Ein Detail, das
man schnell schéatzt: Die Terrasseist direkt vom Wohnzimmer aus zuganglich. So entsteht
eine angenehme Verbindung von Innen und AufRen —unkompliziert im Alltag und ideal fur
entspannte Stunden im Freien.

Ober geschoss

Im Obergeschoss steht der private Riickzug im Mittelpunkt. Zwei Schlafziimmer bieten
flexible Nutzungsmdglichkeiten und lassen sich je nach L ebensphase als Hauptschlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Arbeitsziimmer gestalten. Das Badezimmer ist
komfortabel geplant und vereint Badewanne und separ ate Dusche zu einer Losung, die
Alltag und Entspannung gleichermaf3en unter stiitzt. Die gesamte Ebene wirkt ruhig, klar
und sinnvoll gegliedert.

Dachgeschoss

Das ausgebaute Dachgeschossist eine eigenstandige, vollwertige Ebene mit besonderem
Charakter. Hier lasst sich ein separater Bereich schaffen —als stilvolles Homeoffice, Atelier,
Bibliothek oder Gastezone. Gerade diese zusétzliche Etage er 6ffnet Freiraum: Funktionen

konnen voneinander getrennt werden, ohne dass das Haus an L eichtigkeit verliert.

K eller geschoss




Das Unter geschoss er ganzt das Haus um wertvolle Nutzflachen und einen spirbaren
Komfortgewinn. Neben Waschkiiche und Vorratsmdglichkeiten steht ein vielseitig nutzbarer
Hobbyraum zur Verflgung —als Raumreserve, Fitnessbereich oder fir personliche
Projekte. Ein besonder es Ausstattungsmerkmal ist die Sauna mit angrenzendem Ruheraum:
diskret integriert, aber im Alltag von grof3er Wirkung.

Garten

Der Garten ist eineruhige, griine Erweiterung des Hauses nach Slidwesten — klar gefasst,
mit gewachsenem Grin und angenehmer Privatheit. Eine gepflegte Rasenflache 6ffnet den
Blick in die Tiefe des Grundstiicks, eingerahmt von Hecken und altem Baumbestand, der
Struktur und Atmosphér e schafft. Die Terrasse schlie3t unmittelbar an die Wohnbereiche
an und wird ganz selbstver sténdlich zum Mittelpunkt im Freien —fir Mahlzeiten,
Gesprache oder stille Stunden. Besondersreizvoll ist die Nahe zum Wald: ein Umfeld, das zu
Spazier gangen einladt und dem Grundstiick eine spiirbar natur nahe, zur tickgezogene
Stimmung verleiht.

Erbbaurecht:

Die Doppelhaushalfte befindet sich auf Erbbaugrund der Gemeinde Gauting (Ortsteil
Stockdorf). Im Erbbaugrundbuch ist ein Erbbaurecht mit einer Laufzeit von 99 Jahren
eingetragen, beginnend ab dem 1. Mé&rz 1957. Daraus er gibt sich eine Laufzeit bisEnde
Februar 2056. Der Erbbauzinsist im Vertrag jahrlich mit 207,59 € ausgewiesen. Nach
Ablauf des Erbbaurechtswird der Erbbaurechtsvertrag verlangert, oder der

Erbbauber echtigte erhalt eine Entschadigung in Hohe von 2/3 des gliltigen Verkehrswertes
der baulichen Anlagen.

Gerne stehen wir Ihnen flr einen Besichtigungster min zur Verfigung.
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Ausstattung und Details

* Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur Terrasse
* GasteeWC im Erdgeschoss

* Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche

* Zwel Schlafzimmer im Ober geschoss, flexibel nutzbar

* Ausgebautes Dachgeschoss als vollwertige Zusatzebene

* Hobbyraum im K ellergeschoss

* Private Wellnesszone mit Sauna und separ atem Ruheraum
* Waschkiicheim Kellergeschoss

* Vorrats-/Abstellflachen im Unter geschoss

* Garage mit angeschlossenem Ger ateraum

* Unterkellerte Garage als zusatzlicher, trockener Stauraum




Objektnummer: 26225001 - 82131 Stockdorf

Alles zum Standort

Stockdorf, ein wohlhabender Vorort von M inchen im malerischen Landkreis Starnberg,
besticht durch seine exzellente Infrastruktur und die hohe L ebensqualitét, die insbesondere
Familien ein sicheres und zukunftsorientiertes Umfeld bietet. Die schnelle Anbindung an die
bayerische L andeshauptstadt Uber die S-Bahn-Station Stockdorf, nur etwa vier Minuten zu
Ful3 erreichbar, erméglicht eine komfortable Pendelzeit von 20 bis 30 Minuten. Diese
Kombination aus naturnaher Ruhe und urbaner Nahe macht Stockdorf zu einem begehrten
Wohnort mit stabiler Nachfrage und nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial.

Der idyllische Wohnbezirk Stockdorf zeichnet sich durch seine ausgewogene
Bevdlkerungsstruktur und dielange Tradition als bevor zugte Wohnlage fir Familien aus.
Die harmonische Verbindung von geschiitzter Natur im Wirmtal und einer lebendigen
Gemeinschaft schafft ein besonder s familienfreundliches Ambiente. Hier finden Kinder und
Eltern gleichermal3en Raum fir Entfaltung und Erholung, eingebettet in eine Umgebung,
die Sicherheit und Geborgenheit ver mittelt.

Fur Familien bietet Stockdorf eine Vielzahl an erstklassigen Bildungs- und
Freizeitmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe. Kindergéarten wieder St. VitusKindergarten
und der Evangelische Kindergarten Vogelnest sind in nur sechs Minuten zu Ful erreichbar,
wahrend die Grundschule an der Wiirm bereits nach neun Minuten bequem zu erreichen ist.
Erganzt wird das Angebot durch weiterfihrende Schulen in Gauting, diein etwa 29 Minuten
zu Fuld oder mit dem Buserreichbar sind. Gesundheitsver sorgung auf hohem Niveau ist
durch das Hausar ztzentrum Stockdorf, diver se Fachérzte und Apotheken gewahrleistet, die
innerhalb von zehn bis sechzehn Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Fir aktive Familien
stehen zahlreiche Sportvereinewie der TV Stockdorf, Spielplatze und der nahegelegene
Natur-Erlebnisgarten zur Verfligung, die allein wenigen Gehminuten erreichbar sind und
vielfaltige Freizeitgestaltung ermdoglichen. Kulinarisch verwohnt die Umgebung mit
charmanten Cafés und Restaur ants, die zum entspannten Verweilen einladen. Die
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, insbesonder e die S-Bahn-
Station Stockdorf und mehrere nahegelegene Bushaltestellen, garantiert eine stressfreie
Mobilitét fir Grofd und Klein.

Dieses exklusive Wohnumfeld in Stockdorf bietet Familien nicht nur ein sicheres und
gebor genes Zuhause, sondern auch optimale VVoraussetzungen fur eine glticklicheund
gesunde Entwicklung. Die Kombination aus naturnaher Lage, hochwertiger Infrastruktur
und einer lebendigen Gemeinschaft macht diesen Standort zu einer erstklassigen Wahl fur
Familien, die Wert auf L ebensqualitat und Zukunftssicher heit legen.
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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.

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. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. 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 Ihrer Immobilie, soist esfur 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 zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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