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Pliening

Charmante 4-Zimmer-Wohnung mit sonniger
Terrasse im Grlinen

Objektnummer: 25094022

VP ‘ VON POLL

KAUFPREIS: 499.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 106,66 m2 . ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25094022

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

Massiv

Terrasse,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 114.00 kWh/m2a
15.10.2030 D

Gas 1982
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Grundrisse

Wohnzimmer
ca. 28,84 m?

Kochen/Essen
ca. 1531 m?
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Ein erster Eindruck

Inmitten einer gepflegten Wohnanlage erwartet Sie diese helle 4-Zimmer-Wohnung.
Perfekt fur kleine Familien, Paare mit Platzbedarf oder alle, die Wert auf einen
komfortablen Grundriss und ein behagliches Ambiente legen.

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sie eine einladende Diele, die ausreichend
Platz fur eine Garderobe bietet.

Leicht zurlickversetzt befindet sich ein praktischer Abstellraum, der ideal fiir
Haushaltsutensilien oder Vorrate ist.

In der Einbaukiiche treffen Holzfronten auf klassische Wandfliesen im Retro-Stil und Uber
eine imposante Fligeltiire 6ffnet sich der Zugang zum grof3ztigigen Wohnzimmer.

Dieses beeindruckt nicht nur durch seine Helligkeit und den edlen Parkettboden, sondern
auch durch einen zeitlosen Schwedenofen. Er verleiht dem Raum Gemdutlichkeit und
macht ihn zum perfekten Ort fir entspannte Abende mit Familie und Freunden. Von hier
aus fuhrt der Weg direkt auf die sonnige Terrasse mit Blick in den Gemeinschaftsgarten.
Ob Fruhstick im Freien oder ein Glas Wein am Abend — hier kdnnen Sie die Ruhe und
das gepflegte Wohnumfeld geniel3en.

Neben dem Hauptbadezimmer mit Dusche, Badewanne, WC und Waschbecken, verfligt
die Wohnung Uber ein separates Géastebad.

Viel Platz bietet das gerdumige Elternschlafzimmer, ein helles Kinderzimmer sowie ein
weiteres Zimmer, das sich perfekt als Biiro, Hobbyraum oder Gastezimmer eignet. Hier
findet jedes Familienmitglied seinen eigenen Rickzugsort.

Abgerundet wird das Angebot durch ein separates Kellerabteil flr zusatzlichen Stauraum,
einen eigenen Tiefgaragenstellplatz, einen Hobbyraum, einen Fahrradkeller und einen
Waschetrockenraum.

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser groRziigigen Wohnung und vereinbaren Sie noch
heute lhren Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

- Terrassenwohnung in ruhiger Gegend

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

- Schwedenofen im Wohnzimmer

- Einbaukiche mit Geréaten

- Zwei Badezimmer mit WC und Dusche

- AbschlieRBbarer Kellerraum

- Zuséatzlicher Hobbyraum im Keller

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

Die Gemeinde Pliening z&hlt rund 6.000 Einwohner und ist bekannt fur ihre
familienfreundliche Struktur.

Die S-Bahn-Station Poing (S2) ist nur wenige Fahrminuten entfernt und bringt Sie in etwa
25 Minuten direkt ins Herz von Miinchen. Erganzt wird dieses attraktive Verkehrsangebot
durch mehrere MVV-Buslinien, 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 Sie die Miinchner Innenstadt in rund
25 Minuten, den Flughafen bequem Uber die Flughafentangente in etwa 20 Minuten, und
auch Erding liegt nur eine kurze Fahrt entfernt.

Im téaglichen Leben profitieren Sie von einer guten Infrastruktur vor Ort.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken und arztliche Versorgung finden sich in
unmittelbarer Nahe. Im Nachbarort Poing stehen Ihnen zudem weitere Supermarkte,
Restaurants und Cafés zur Verfiigung.

Darlber hinaus ladt die Umgebung zu vielfaltigen Freizeitaktivitdten ein. Zahlreiche Rad-
und Wanderwege beginnen direkt vor der Haustlre. Familien schatzen die Nahe 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 als einer Stunde mit
dem Auto erreichbar und bieten ganzjahrig attraktive Moéglichkeiten fir Wassersport,
Wanderungen oder erholsame Wochenendausfliige.

Die Wohnung bietet somit die ideale Kombination aus einem Zuhause im Grinen,
eingebettet in eine familienfreundliche Umgebung, und gleichzeitig bestens angebunden
an Munchen und die schonsten Ausflugsziele Oberbayerns.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 15.10.2030.
Endenergieverbrauch betragt 114.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist D.




Objektnummer: 25094022 - 85652 Pliening

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Walter Zang|

KreillerstralRe 215, 81825 Miinchen
Tel.: +4989-904 7552 0
E-Mail: muenchen.ost@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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