Traubing/Tutzing — Tutzing

Licht, Luft & Lebensqualitat: Grol3zugige
Doppelhaushalfte in Tutzing / Traubing

Objektnummer: 25036036

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 1.050.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 187,69 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 517 m2
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Auf einen Blick

25036036 1.050.000 EUR

ca. 187,69 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1995 2021

2 x Garage Massiv
ca. 84 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 87.40 kWh/mz2a
11.09.2035 C

Ol 1995
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Die Immobilie

WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

B

bei einem etrag von 350,000 €
effektn

67% p.a.

eratung, Uberprifen Ihre
inanzierung oder klaren, welche
Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt!
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Abstellkammer C
ca.325m*

| Wellness/DuschbadiSauna

Heizraum
ca.9,10m

mm

Wellness/Duschbad/Sauna

Ol Tank
ca.676m*

~ Souterrain
ca.2203m* -
2u112

Wohnfléche

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In Traubing, einem ruhigen Ortsteil von Tutzing, steht diese gro3zlgige
Doppelhaushalfte, die auf drei Ebenen viel Platz fiir die ganze Familie bietet. Mit finf
Zimmern, zwei Balkonen, einer sonnigen Terrasse und einem weitlaufigen Sid-West-
Garten verbindet das Haus durchdachte Funktionalitat mit Wohnkomfort.

Das Haus zeichnet sich durch eine hervorragende Architektur und Grundrissplanung aus.

Das sehr helle und grofR3ztigige Wohnzimmer tberzeugt durch seine Fensterfronten und
die eleganten Schiebetlrelemente, die den Zugang zur Terrasse und in den sonnigen
Garten ermgglichen. Die Sud-West-Ausrichtung sorgt hier fir Licht und Sonne bis in die
Abendstunden.

Der Essbereich ist raumlich vom Wohnzimmer getrennt.

Im Obergeschoss befinden sich die privaten Rickzugsorte: Das Elternschlafzimmer mit
Balkon nach Westen, das Kinderzimmer ebenfalls mit einem Zugang zum Westbalkon
sowie ein weiteres Zimmer, welches sich hervorragend als Arbeitszimmer oder als
Ankleide nutzen lasst. Besonders hervorzuheben ist das sehr gro3ziigige Badezimmer,
das mit einer Badewanne und einer separaten Dusche ausgestattet ist. Erganzt wird die
Etage durch ein zuséatzliches WC sowie einen kleinen, praktischen Wirtschaftsraum.

Im Untergeschoss (Souterrain) eroffnet sich ein weiterer, dul3erst vielseitiger Bereich des
Hauses. Hier befindet ein sehr groRes Schlafzimmer, das sich bei Bedarf sogar in
mehrere Raume aufteilen lasst. Ein eigenes Duschbad macht diesen Teil des Hauses
fast zu einer eigenstandigen Wohneinheit — perfekt fur Gaste, Jugendliche,
Wellnessbereich oder zur Nutzung als selbstandige Einliegerwohnung (derzeit keine
Kiche vorhanden).

Zwei zusatzliche Kellerraume bieten viel Stauraum, au3erdem stehen ein grof3er
Haushaltsraum sowie ein separater Heizungs- und Technikraum zur Verfigung.

Das Souterrain kann vom Haupthaus getrennt betreten werden (eigenes Treppenhaus).

Die gerdumige Garage bietet Platz fir zwei Autos und zusatzlich Raum fur Fahrrader,
Motorrad, Werkbank oder Sportgerate. Zusatzlich ist in dieser Dachspeicher vorhanden.

Uber die Garage konnen Sie direkt das Haus betreten (Flur zum Souterrain).

Mit dieser Aufteilung vereint die Doppelhaushélfte in Tutzing alles, was modernes
Wohnen braucht: Helle und einladende R&ume, flexible Nutzungsmaoglichkeiten, einen




sonnigen Garten mit Sud-West-Ausrichtung und praktische Nebenrdume, die den Alltag
erleichtern. Besonders der untere Bereich mit seinem grof3ztigigen Schlafzimmer und
eigenem Bad bietet Potenzial — sei es als Gastebereich, Homeoffice oder sogar als
Einliegerwohnung.
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Ausstattung und Detalils

Erdgeschoss:

Doppelgarage mit direkter Zugangsmoglichkeit ins Haus

Eigenes Treppenhaus zu den Raumen im Souterrain

Praktischer Abstellraum / Garderobe

Géaste-WC

Grole Kiiche

Essbereich mit Ubergang in das sehr groRRziigige und helle Wohnzimmer
Zugang zur Terrasse & Garten (Sud-West-Ausrichtung)

Obergeschoss:

Elternschlafzimmer mit West-Balkon

Kinderzimmer mit Zugang zum West-Balkon

Weiteres Zimmer (Arbeitszimmer / Ankleide)

Grof3ziligiges Badezimmer (Wanne & separate Dusche)

Separates WC

Wirtschaftsraum

Untergeschoss (Souterrain):

GrolRes Schlafzimmer (teilbar in 2 Raume)

Eigenes Duschbad ? eigenstandige Wohneinheit (Gaste / Jugendliche /
Einliegerwohnung - derzeit ist keine Kiiche ausgefihrt), getrennter Zugang vom
Haupthaus maoglich.

2 Kellerraume, Haushaltsraum, Heizungs- & Technikraum

Garage: Doppelgarage mit Platz fir Autos, Fahrrader, Werkbank, Sportgerate und
zusatzlichem Dachspeicher.
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Alles zum Standort

Die zum Verkauf stehende Immobilie befindet sich in einer idyllischen Wohnlage im
charmanten Ortsteil Traubing der Gemeinde Tutzing, eingebettet in die malerische
Voralpenlandschaft des Starnberger Funf-Seen-Lands. Die Lage Uberzeugt durch ihren
dorflich gepréagten Charakter mit hohem Erholungswert sowie einer harmonischen
Mischung aus Natur, Ruhe und gut ausgebauter Infrastruktur.

Die StralRe, in der sich das Grundstiick befindet, ist eine ruhige AnliegerstralRe mit wenig
Durchgangsverkehr — ideal fir Familien, Ruhesuchende und naturverbundene
Menschen. Die Nachbarschatft ist gepréagt von gepflegten Einfamilienhausern,
grof3ztigigen Garten und einer freundlichen, gewachsenen Wohnstruktur.

Trotz der naturnahen Umgebung besteht eine sehr gute Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz: Der nachstgelegene S-Bahnhof Feldafing ist mit dem Auto oder Fahrrad in
wenigen Minuten erreichbar. Von dort verkehrt die S-Bahn-Linie S6 sowie der
Regionalverkehr regelméRig Richtung Munchen. Die Fahrtzeit bis zum Minchner
Hauptbahnhof betragt mit der Bahn etwa 35 bis 40 Minuten. Mit dem Auto erreicht man
das Munchner Stadtzentrum je nach Verkehrslage in etwa 45 bis 60 Minuten. Ebenso ist
die Stadt Weilheim kurzfristig erreichbar.

Auch die Uiberregionale Verkehrsanbindung ist sehr gut: Uber die nahegelegene
Bundesstral3e B2 sowie die A95 und A96 ist die Landeshauptstadt schnell erreichbar.
Der internationale Flughafen Minchen liegt rund 75 Kilometer entfernt und ist mit dem
Auto in etwa einer Stunde zu erreichen. Alternativ besteht eine Verbindung mit der Bahn
Uber Miinchen, mit einer Gesamtfahrzeit von etwa 90 Minuten.

Im nahegelegenen Ortskern befinden sich Supermarkte, Backer, Metzger sowie
Apotheken und kleinere Fachgeschéafte. Familien profitieren von einem guten Angebot an
Kindertagesstatten, Grundschulen und weiterfihrenden Schulen in Tutzing und
Umgebung. Ergéanzt wird dies durch Arztpraxen, Sportvereine und gastronomische
Angebote in unmittelbarer Nahe.

Fir Golfbegeisterte Personen ist der Golfclub Tutzing nur einen Katzensprung entfernt.
Die Umgebung bietet zudem zahlreiche Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung: Ob
ausgedehnte Spaziergéange, Fahrradtouren oder Badeausflige — die nahegelegenen
Walder, Wiesen und der Starnberger See laden zu vielféltigen Aktivitaten in der Natur
ein. Auch kulturell hat die Region mit Museen, Musikveranstaltungen und historischen
Sehenswaurdigkeiten einiges zu bieten.

Insgesamt bietet die Doppelhaushélfte eine ausgewogene Kombination aus naturnahem
Wohnen, guter Anbindung und attraktiver Infrastruktur — ideal fur alle, die eine ruhige
Lage mit hoher Lebensqualitat im oberbayerischen Raum suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 87.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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:

Volker Stich

CorneliusstrafRe 7, 80469 Mlnchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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