Gauting / Stockdorf — Stockdorf

Frisch renovierte 2,5-Zimmer-Wohnung mit Std-
Balkon und Blick ins Grlne

Objektnummer: 25225041
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www.von-poll.com

MIETPREIS: 1.250 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 64,94 m2 « ZIMMER: 2.5
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Auf einen Blick

25225041 1.250 EUR

ca. 64,94 mz2 170 EUR

2.5 Etagenwohnung

1 2025

1 .

1969 neuwertig
Massiv

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 135.00 kWh/m2a
17.03.2029 E

Elektro 1969
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Grundrisse

Schlafzimmer
14,00 m?

Bliro/Ankleide
7,53 m?

Wohnzimmer
20,57 m?
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte und frisch renovierte 2,5-Zimmer-Wohnung befindet sich im obersten
Stockwerk eines kleinen, zweigeschossigen Mehrfamilienhauses. Sie Uberzeugt durch
eine ruhige Lage, einen schonen Ausblick ins Griine sowie einen durchdachten Grundriss
mit gut nutzbaren RaumgréRen — ideal fur Singles oder Paare.

Die Wohnflache von ca. 657?mz2 verteilt sich auf ein grof3ziigiges Wohnzimmer mit Zugang
zum Sud-Balkon, ein gemiitliches Schlafzimmer, einen halben Raum — ideal als Arbeits-
oder Ankleidezimmer —, eine separate Kiiche mit Waschmaschine, ein innenliegendes
Bad mit Dusche sowie ein separates WC.

Die Wohnung wurde frisch renoviert: Sdmtliche Wande und Turen, Turstocke und
Heizkorper wurden frisch gestrichen, und in den Wohnraumen wurde ein hochwertiger,
neutral gehaltener Vinylboden verlegt, der eine moderne und pflegeleichte
Wohnatmosphare schafft.

Die vorhandene Einbauktiche ist funktional ausgestattet und kann gegen eine Ablése
Ubernommen werden. Ein besonderes Highlight ist der Gberdachte Stid-Balkon mit
elektrischer Markise — er bietet einen angenehmen Riickzugsort mit Blick in den
gepflegten Gemeinschaftsgarten.

Ein Kellerabteil steht ebenfalls zur Verfligung und erganzt dieses attraktive Mietangebot.
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Ausstattung und Detalils

Highlights

- Frisch renoviert (neue Boden, frisch gestrichene Wande, Turstocke und Heizkorper)
- Gepflegte Wohnung

- Durchdachter Grundriss

- Separates Wc

- Einbaukiiche mit Miele Geschirrspuler und Miele Waschmaschine vorhanden

- Balkon mit elektrischer Markise

- Elektrische Rolladen in einzelnen Raumen

- Gepflegter Gemeinschaftsgarten

- Sehr gute Anbindung zu Offentlichen Verkehrsmitteln
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Alles zum Standort

Stockdorf, ein attraktiver Ortsteil der Gemeinde Gauting, liegt im malerischen Wirmtal im
Sudwesten Miinchens und zahlt zu den besonders gefragten Wohnlagen der Region.

Die Kombination aus einer sehr guten Infrastruktur, einer hervorragenden Anbindung
sowie einem hohen Freizeitwert macht diesen Standort besonders lebenswert. Die S-
Bahn-Station ,Stockdorf* (Zone M/1) ermdglicht eine schnelle und direkte Verbindung in
die Minchner Innenstadt. Auch mit dem Auto ist das Stadtzentrum sehr gut erreichbar.
Die Autobahnen A96 und A95 bieten eine optimale Anbindung in alle Richtungen. Mit der
neuen U-Bahn-Station in Martinsried, die derzeit entsteht, wird die Anbindung an das
Minchner U-Bahn-Netz zusatzlich gestarkt — insbesondere mit Blick auf nahegelegene
Forschungs- und Hochschulstandorte.

In fuBBlaufiger Entfernung befinden sich diverse Gastronomiebetriebe, darunter auch ein
traditioneller Biergarten, der in den Sommermonaten zum entspannten Verweilen einladt.
Ebenfalls gut zu FuR erreichbar sind ein modernes Arztezentrum sowie vielfaltige
Einkaufsmdglichkeiten, die den taglichen Bedarf bequem abdecken.

Die Umgebung bietet mit dem nahen 5-Seen-Land, dem Starnberger See und dem
Voralpenland ein breites Spektrum an Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten. Ob
Wandern, Radfahren oder Wassersport — die Natur liegt hier direkt vor der Haustdr.
Kulturelle Angebote wie Kino, Bibliothek und ein Sommerbad in der Nahe runden das
vielseitige Umfeld harmonisch ab. Die Fahrt zum Starnberger See betragt nur 10 Minuten
mit der S-Bahn.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.3.2029.

Endenergieverbrauch betragt 135.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fiir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +49 89 - 8583 61 08 0
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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