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* Ziegel Massivbauweise

» offene Einbauklche

 zwei separ ate Eingange (erhoht die flexible Nutzung)

« lichtdur chflutetes Wohn- Esszimmer mit Kaminofen (separates Bliro méglich)
* bodentiefe Fenstertiren im EG und OG

e lichte Raumhoheim EG 2,65 m, im OG 2,51 m und im KG 2,30 m

e EicheIndustrieparkett im EG und OG

 FuRBbodenheizung im EG und Badern

* GasteWC im EG

e vier (Schlaf-) Zimmer

* Badezimmer mit Tageslicht

* Installation zweites Bad im OG vor ger Ustet

* Oberlichtfenster Gber den Zimmertiren

* sehr grof3zligiges, helles Dachstudio fur individuelle Wohnkonzepte (inkl. Badanschlisse)
e vier grof3e Dachflachenfenster im DG

» Wascheabwurfschacht vom Dachgeschoss bis K eller geschoss

« fast umlaufende Holzter rasse (2020 komplett erneuert)

* schoner Garten mit altem Obstbaumen und wunder baren Pléatzen um die Sonne zu
geniellen

» Gas Brennwertheizung (neu in 2022)

* optionale Sauna mit Bad im KG

* Hauswirtschaftsraum

« Installation Solaranlage vor ger istet

 Balkone genehmigt (nicht realisiert)

* 5000 Liter Zisterneim Garten fur Grauwasser nutzung

W C/Waschmaschine/Gar tenwasser hahne

* 2 PKW Stellplatze, Carport genehmigt (nicht realisiert)

Dank des separaten Eingangs bietet das EG zusatzlich ideale Voraussetzungen fir ein
moder nes Home-Office oder die freiberufliche Nutzung

Perfekte Erganzung:

Moglichkeit der Uber nahme eines Bootsliegeplatzes direkt am Starnberger See
(Possenhofen) mit eigenem Parkplatz und Sanitaranlagen
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L eben auf hochstem Niveau

Pocking ist eine der begehrtesten Wohnlagen im stidlichen M iinchner Umland und liegt nur
wenige Minuten vom Starnberger See entfernt. Die Gemeinde verbindet den Charme eines
traditionsreichen bayrischen Ortesmit der Lebensqualitat einer exklusiven Anbindung an
den See.

Besonder s Familien schéatzen das lebendige und vielseitige Gemeindeleben: Zahlreiche
Vereine, kulturelle Angebote und regelmaRige Veranstaltungen prégen das soziale
Miteinander und erméglichen Neuankdmmlingen einen schnellen Anschluss. Fir jede

L ebensphase und jedes I nteresse gibt es passende Angebote.

Zwischen Naturidylle & urbaner Nahe

DieImmobilieliegt in einem ruhigen, gehobenen Wohngebiet, umgeben von stilvollen
Einfamilienh8usern, altem Baumbestand und unmittelbarer Nahe zur Natur. Trotz der
idyllischen Lage finden Sie das Objekt eingebettet in einer 1hre Bedirfnisse entsprechende
Infrastruktur mit kurzen Wegen zu Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Schulen,
Kindergarten und medizinischer Versorgung.

Das bekannte Schloss Possenhofen und der naheliegende glasklare See sind nur einen
Spazier gang entfernt. Die S-Bahn-Station ,, Possenhofen” erreichen Siein rund sieben
Gehminuten.

Die erstklassige L age mit Néhe zum Wasser bietet eine aul3er gewohnliche Wohn- und
Freizeitqualitat: Golfplatze, Reitmdglichkeiten, Segelclubs, Tennisanlagen sowie zahlreiche
Rad- und Wanderwege lassen keine W iinsche offen.

Die Anbindung an M Unchen ist exzellent: Mit der S-Bahn gelangen Siein ca. 30-35 Minuten
in die Innenstadt. Die Autobahn A952 und der Flughafen Minchen (rund 1 Stunde) sorgen
fur zusatzliche M obilitat —ideal fur Berufspendler und internationale Familien. Die Munich
International School liegt nur rund 15 Fahrminuten entfernt.
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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.11.2035.

Endenergieverbrauch betragt 75.41 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas/leicht.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2002.

Die Energieeffizienzklasseist C.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten lhres

Per sonalausweises festhalten — beispiel sweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen finf Jahre aufbewahren
Muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortsubliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fur 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich zusammenzufiihren.
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Vivianne Pucer

Maximilianstral3e 4, 82319 Starnberg
Tel.: +498151-9985160
E-Mail: starnberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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