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En un coup d'aal

26236020 1.195.600 EUR

ca. 220 m? Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2000 Bon état

Charpenteen bois

2 x surfacelibre, 2 x
Garage ca. 80 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Huile Certificat de
24.11.2035 performance
o énergétique
42.84 kWh/m?2a
Combustibleliquide
A
2001
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Inidyllischer Lage von Pliening préasentiert sich dieses Einfamilienhaus alsein Zuhause mit
besonderer Ausstrahlung. Die gelungene Verbindung aus GroR3zlgigkeit, behaglichem
Wohnambiente und naturnaher Umgebung schafft einen Ort, der Ruhe, Komfort und
Wohnqualitat auf ansprechende Weise vereint.

Bereitsder grof3ziigige Eingangsber eich empfangt mit einem einladenden Raumgefiihl und
fuhrt in den offen gestalteten Wohn- und Essbereich, der das Herzstlick des Hauses bildet.
Grof3e Holzfenster sorgen flir einen lichtdurchfluteten Bereich und er 6ffnen schéne
Blickachsen in den Garten. Sichtbare Holzdeckenbalken und ein stilvoller Kamin

unter streichen den war men, wohnlichen Charakter und verlethen dem Bereich eine
besonder s char mante Atmosphére. Von hier aus 6ffnet sich der Wohnbereich zur Terrasse
und in den Garten, wodurch Innen- und AufRenber eich harmonisch miteinander verbunden
werden.

Die angrenzende K liche fligt sich angenehm in das Wohnkonzept ein und Uberzeugt durch
ihre Helligkeit sowie den schonen Blick ins Griine. Ein separater kleiner Nebenraum bietet
zusatzlichen Stauraum und eignet sich ideal fir Vorréate oder einen weiteren K iihlschrank.

Ein weiterer Bereich im Erdgeschoss bietet zwei vielseitig nutzbare Zimmer, die sich
hervorragend alsKinderzimmer, Gastezimmer oder Arbeitszimmer eignen. Ein
dazwischenliegendes Badezimmer ergénzt diesen Bereich komfortabel. Einesder Zimmer
verfligt zudem Uber einen direkten Zugang in den Garten und schafft damit eine besonders
angenehme Verbindung zur Natur. Ein Gaste-WC im Eingangsber eich rundet diese
Wohnebene ab.

Uber die Treppeim Eingangsber eich gelangen Siein das Dachgeschoss. Einekleine Galerie
bildet den Mittelpunkt dieser Ebene. Zur rechten Seite schliefdt sich offen das grof3ziigige
Studio mit Zugang zum Balkon an. Von der Galerie zweigen zudem die weiteren Raume
dieser Ebene ab. Auf der gegentiberliegenden Seite befindet sich ein weiteres Zimmer, das
sich hervorragend als Arbeitszimmer eignet und einen schénen Blick ins Griine bietet.

Der private Elternbereich mit separater Ankleide schafft ein komfortables Refugium
innerhalb des Hauses. Erganzt wird diese Ebene durch ein grof3ziigiges Badezimmer sowie

ein separates WC, wodur ch eine durchdachte und alltagstaugliche Raumaufteilung entsteht.

Auch das K eller geschoss tiber zeugt mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten. Ein grof3ztigiger
Hobbyber eich mit angrenzender Erweiter ungsflache bietet ideale Voraussetzungen fiir ganz




unter schiedliche Nutzungskonzepte und lasst sich flexibel an personliche Bedtirfnisse
anpassen. Zwei weitere Kellerraume sowie ein zusatzliches WC komplettieren diese Ebene.
Besonder s praktisch ist der direkte Zugang vom Keller in den Garten.

Der liebevoll angelegte AulRenbereich mit Terrasse und Garten unter streicht den idyllischen
Charakter des Hauses und l&adt zu entspannten Stunden im Freien ein. Eine Doppelgarage
sowie zwei davorliegende Freiplatze runden dieses attr aktive | mmobilienangebot ab und
sind bereitsim Kaufpreis enthalten.

Gerne prasentieren wir Ihnen dieses besonder e Zuhause bei einem personlichen
Besichtigungster min und freuen unsdarauf, lhnen die Vorziige der Immobilie vor Ort
naher zubringen.
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Détails des commodités

- Nutzung als M ehrparteienhaus oder fiir ein separates Wohnkonzept moglich

- Anschlissefur Kicheim Studio OG bereits vorhanden

- Grol3zugiger, kaum einsehbares Grundstiick

- Holzfenster aus dem Baujahr, innen Holz, auf3en anodisiertes Aluminium ohne
Kaltebrtcken

- Energiespar ende War mwasser -Zentralheizung mit 6lbefeuertem Niedertemperatur Kessel
- Grof3ztigiger, lichtdurchfluteter Wohnbereich mit direktem Zugang zur Uberdachten
Terrasse

- Balkon als zusatzlicher Auf3enbereich mit Zugang vom Studio und Elter nschlafzimmer im
DG

- Zwei vielseitig nutzbare Hobbyraumeim KG

- Zwel weitereindividuell gestaltbare Raumeim KG

- Doppelgar age mit zusatzlichen Freiflachen
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Tout sur |'emplacement

Das Einfamilienhaus 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.

Das Einfamilienhaus bietet somit die ideale Kombination aus einem Zuhause im GrUinen,
eingebettet in eine familienfreundliche Umgebung, und gleichzeitig bestens angebunden an
M inchen und die schénsten Ausflugsziele Ober bayerns.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Silvia Zangl

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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