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Kauferprovision
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T: +49 (0)8821 - 75 26 650 0

www.von-poll.com

www.von-poll.com




Ap1Op6¢ akiviToL: 25083009 - 82418 Murnau am Staffelsee

277777

2300 |

S

..
p 507
i %

i forplatz
() GRUNDRISS GARTENGESCHOSS ! W etn

7 Schiaten ’ Wohnen
vF e A wezmpo

LR Iy £

Gast

g wrum 2 weesm

|
gy ) ,_}_m
|




Wl VON POLL

| - 1
| — i
! :
|
| 1
! i
|
| [
8 | 3
\ 4 m_ W
() GRUNDRISS DACHGESCHOSS ‘ T = Qe = |
i = A | 1
LT, o0 i o -~ o1 045263 |
1 o 6 1932, 0 ;
EEL - VSN o
| Gast r i
WF 1,07 i
WMO }
e |
] \
GF
b}

www.von 0



Ap1Op6¢ akiviToL: 25083009 - 82418 Murnau am Staffelsee

Dieses Anwesen ist mehr alsnur ein Zuhause —esist ein Ort, der mit seinen Bewohnern
gewachsen ist und auch kiinftig jede L ebensphase flexibel begleitet. Auf einem 1.077?m?2
grofden Grundstiick entstand 1970 ein klassisches Einfamilienhaus, dasim Laufe der
Jahrzehnte liebevoll erweitert und modernisiert wurde. Heute bietet esmit ca. 338?m?
Wohn- und rund 264?m2 Nutzfl&che, unterteilt in 3-4 Wohneinheiten, perfekte Bedingungen
far Familien, Selbststéndige oder Handwer ksbetriebe, die Wohnen, Arbeiten und
Vermietung geschickt kombinieren mdchten.

Bereits das Gartengeschoss punktet mit einer praktischen, schwellenfreien
Einliegerwohnung, ideal fir erwachsene Kinder, Grof3eltern oder zur Vermietung.
Zusétzlich finden sich hier grof3ziigige L ager-, Keller- und Hobbyraume — perfekt als
Werkstatt, Atelier oder Stauraum fir Betrieb und Freizeit.

Eine elegante Treppein Holz-Stahl-Optik filhrt in das Erdgeschoss — die Belle Etage: Hier
Offnet sich das Her zstiick des Hauses mit einem grof3en, lichtdur chfluteten Wohnraum,
offenen Decken und Zugang zur sonnigen Terrasse und in den wunderbaren Garten. Kliche
und Essbereich bilden eine harmonische Einheit. Drel Schlafzimmer —alle mit
Gartenzugang —, ein gerdumiges Badezimmer sowie ein separ ates Arbeitszimmer machen
diese Etage zum idealen Zentrum fir Familienleben.

Im Dachgeschoss erwartet Sie ein heimeliges Zimmer, das sich hervorragend als
Ruckzugsort oder Gastezimmer eignet. Die vorhandenen Abseiten bieten zusatzlichen
Stauraum, der clever genutzt werden kann.

Uber die Jahrewuchs das Anwesen weiter — 1978 entstand ein Anbau mit zusitzlichem
Wohnraum im Garten - und Erdgeschoss:

°lm Gartengeschoss wurde die Einliegerwohnung um zwei Zimmer erweitert

*Im Erdgeschoss entstand ein char mantes Apartment mit offenem Dachstuhl und einer
Schlafempor e, sowie einem Badzimmer. Nach Bedarf, kann dieser Bereich komplett autark
mit einem Aul3eneingang genutzt werden oder intern in den Wohnraum dieser Etage
integriert werden.

1995 kam eine weiter e Einheit hinzu: ein Zwerchhaus/ Dachstudioin
Fachwerkkonstruktion mit eigenem Eingang. Hier befindet sich eine gemiitliche, offene
Wohnung mit grof3ziigigem Wohn-Schlafraum, integrierter Kliche, Bad und herrlichen
Panoramafenstern: viel Charme unter gemiitlichen Dachschragen und perfekt als
Einliegerwohnung oder Ferienapartment geeignet.




Neben dem Wohnraum bietet das Anwesen viel funktionalen M ehrwert:

*Eine Tiefgarage, grof3ziigige L ager- , Stau- und Hobbyraume

*Ein unterirdischer Schutzraum (1981)

*Moderne Haustechnik: neue Fenster (2011), aktuelle Elektrik, Gaszentralheizung (2001),
Warmwasser unterstitzt durch Solarthermie

Der Garten ist ein echtesHighlight: Ein liebevoll angelegter Natur garten mit altem
Baumbestand, farbenprachtigen Blumenbeeten, grof3ziigigen Gartenhausern und einem
idyllischen Naturteich. Ein Ort zum Durchatmen, Entspannen und Genief3en —mit voller
Privatsphére.

Vielseitig nutzbar —flr Familien, Selbststandige, Vermieter, Investoren: ob als

M ehrgenerationenhaus fur die grofRe Familie, als Kombination aus Wohnen und Arbeiten,
oder zur teilweisen oder vollstandigen Ver mietung — dieses Haus bietet unzahlige
Nutzungsmoglichkeiten. Die Grundrisse lassen sich variieren, die bestehenden
Wohneinheiten sind individuell gestaltbar. So wird aus Visionen Wirklichkeit.

Sie suchen Raum fiur Ihre Familieund fur Ihr Handwerk, Atelier oder kleines
Unternehmen? Sie méchten gleichzeitig von sicheren Mieteinnahmen profitieren oder
einfach frei und individuell leben? Dieses Anwesen gibt Ihnen alle M dglichkeiten an die
Hand.

Wir freuen unsdarauf, lhnen diese besondere |mmabilie personlich vor zustellen und Sie
vielleicht schon bald auf dem nachsten Kapitel dieser spannenden Hausgeschichte zu
begleiten.
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DieImmobilieliegt in einem gewachsenen Wohngebiet mit kurzen Wegen ins Zentrum —
eine Lage, die praktische Vorteile mit einer hohen L ebensqualitét verbindet. Die Stralle
endet in einer Sackgasse, wodurch ein klar strukturierter, ruhiger Wohnbereich entsteht —
ideal fur Alltag und Familie.

Mit knapp 12.500 Einwohnern ist Murnau ein lebendiger Ort im Her zen des Blauen L andes
und dank seiner charmanten, mediterran anmutenden Ful3ganger zone ein beliebter
Treffpunkt. Diese erreichen Sie fu3laufig in rund 8-10 Minuten. Dort erwarten Sie kleine

L aden, Cafés, Restaurantsund ein ganzjahrig attraktives Kulturangebot: Konzerte,
Ausstellungen, Museen und L esungen machen Murnau zu einem kulturellen Zentrum der
Region.

Dielnfrastruktur ist hervorragend: Esgibt zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Kinder garten, Grund- und weiter fiihrende Schulen sowie eine sehr gute

ar ztliche Ver sorgung inklusive eines moder nen Krankenhauses. Damit bietet Murnau ideale
Bedingungen fir Familien, Berufspendler und alle, die Wohnen und Alltag effizient und
angenehm gestalten mdchten.

Die Umgebung punktet zudem mit hohem Freizeitwert: Der nahegelegene Staffelsee ladt im
Sommer zum Schwimmen, Bootfahren und Verweilen ein. Die N&he zu den Alpen er 6ffnet
vielfaltige M oglichkeiten fur Wanderer, Wintersportler und Naturliebhaber — Sommer wie
Winter.

Auch die Anbindung an die M etropolregion Miinchen ist ideal: Sowohl mit dem Auto als
auch per Bahn erreichen Sie Miinchen in ca. 55 Minuten (ca. 70 km) und Gar misch-
Partenkirchen in ca. 25 Minuten (ca. 35 km).
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.5.2029.

Endenergieverbrauch betragt 96.40 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1970.
Die Energieeffizienzklasseist C.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Stefan Lohmiller

Sonnenber gstralie 3, 82467 Gar misch-Partenkirchen
Tel.: +49 8821 - 7526 650 0
E-Mail: garmisch-partenkirchen@von-poll.com

www.von-poll.com
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