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Auf einen Blick

26094002

ca. 106,66 m?
4

3

2

1982

1 x Tiefgarage, 20000
EUR (Verkauf)

499.000 EUR
Erdgeschosswohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 114.00 kWh/m?2a
15.10.2030 D

Gas 1982
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Grundrisse

Kochen/Essen
ca. 15,36m?
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Diese helle 4-Zimmer-Wohnung inmitten einer
gepflegten Wohnanlage vereint Komfort, Stil und Wohlflihlatmosphar e auf perfekte Weise.
Schon beim Betreten empfangt Sie die grof3ziigige Diele, die nicht nur Platz fir eine
Garderobe bietet, sondern Lust macht, hier anzukommen und sich wohlzufiihlen. Ein
praktischer Abstellraum direkt daneben sorgt dafir, dass alles seinen Platz findet und der
Alltag einfach leichter wird.

Viel Platz und ein angenehmes Raumgefiihl erwartet Siein der grof3ztigigen Kiiche, die
einen perfekten Rahmen flr gemeinsames K ochen, Essen und gesellige Stunden schafft.
Durch die elegante Flligeltir 6ffnet sich der Blick in das helle Wohnzimmer mit edlem
Parkettboden und zeitlosem Schwedenofen. Von hier aus gelangt man direkt auf die sonnige
Terrasse mit Blick in den gepflegten Gemeinschaftsgarten, ein wunderbarer Ort, um zur
Ruhe zu kommen, im Freien zu fruhsticken oder den Tag entspannt bel einem GlasWein
ausklingen zu lassen.

Fir die ganze Familie bietet die Wohnung ein komfortables Raumkonzept mit mehreren
Ruckzugsmaoglichkeiten. Neben dem grof3ziigigen Bad und einem zusatzlichen Gaste-Bad mit
Dusche stehen drei weitere Zimmer zur Verfigung, die sich flexibel an unterschiedliche

L ebenssituationen anpassen lassen. Ob als Elter nschlafzimmer, Kinderziimmer oder fur
Arbeiten, Hobbys oder Gaste, hier findet jedes Familienmitglied seinen personlichen Platz
zum Wohlfhlen.

Abgerundet wird dieses Wohlfiihl-Paket durch ein eigenes Kellerabteil, einen Hobbyraum,
einen Tiefgaragenstellplatz sowie praktische Gemeinschaftseinrichtungen wie Fahrradkeller
und Waschetrockenraum, perfekt flir einen organisierten Alltag.

Diese Wohnungist mehr alsnur ein Ort zum Wohnen, sieist ein Platz zum L eben, Geniefden
und Entfalten. Uber zeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie noch heute Ihren
Besichtigungstermin, I hr neues Zuhause wartet schon!
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Ausstattung und Details

- Terrassenwohnung in ruhiger Gegend

- Teppichboden in Kinderzimmer und Elternzimmer
- Fischgratenparkett in Diele und Wohnzimmer

- Schwedenofen im Wohnzimmer

- Einbauktiche mit Ger aten

- Zwei Badezimmer mit WC und Dusche

- Abschliel3barer Kellerraum

- Zusatzlicher Hobbyraum im Keller

- TG-Stellplatz Nr. 40 von zzgl. 20.000€

- Zuséatzlicher Hobbyraum im Keller
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in der charmanten und ruhigen Gemeinde Pliening. Hier
profitieren Sie von kurzen Wegen in die Natur und gleichzeitig von einer hervorragenden
Anbindung an die bayerische L andeshauptstadt.

Die Gemeinde Pliening zahlt rund 6.000 Einwohner und ist bekannt fur ihre
familienfreundliche Struktur.

Die S-Bahn-Station Poing (S2) ist nur wenige Fahr minuten entfernt und bringt Siein etwa
25 Minuten direkt insHerz von Miinchen. Erganzt wird dieses attraktive Ver kehrsangebot
durch mehrere MVV-Budlinien, die eine schnelle Verbindung zu den umliegenden
Gemeinden und weiteren S-Bahn-Stationen sicherstellen. Auch fur Autofahrer ist die Lage
ideal: Uber die nahegelegene A94 erreichen Siedie Miinchner Innenstadt in rund 25
Minuten, den Flughafen bequem tber die Flughafentangentein etwa 20 Minuten, und auch
Erding liegt nur eine kurze Fahrt entfernt.

Im taglichen L eben profitieren Sievon einer guten Infrastruktur vor Ort.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken und ar ztliche Versorgung finden sich in
unmittelbarer Nahe. Im Nachbarort Poing stehen | hnen zudem weiter e Super mérkte,
Restaurants und Cafés zur Verfligung.

Dar Uber hinaus|adt die Umgebung zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein. Zahlreiche Rad-
und Wanderwege beginnen direkt vor der Haustiire. Familien schatzen die Néhe zum
Wildpark Poing, einem beliebten Ausflugsziel mit Tieren in naturnaher Umgebung.

Ein echtes Highlight ist die Nahe zu den oberbayerischen Seen und Alpen. Der Chiemsee,
der Tegernsee oder auch der Schliersee sind in weniger alseiner Stunde mit dem Auto
erreichbar und bieten ganzjahrig attraktive M dglichkeiten flr Wasser sport, Wander ungen
oder erholsame Wochenendausfliige.

Die Wohnung bietet somit dieideale Kombination aus einem Zuhause im Gr tinen,
eingebettet in eine familienfreundliche Umgebung, und gleichzeitig bestens angebunden an
M inchen und die schénsten Ausflugsziele Ober bayerns.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- 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 Ihrer
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:

Silvia Zangl

Margreider Platz 5, 85521 Ottobrunn
Tel.: +49 89 - 95 87 84 61
E-Mail: muenchen.sued-ost@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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