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Elegantes Refugium der Extraklasse — Stilvoller Luxus in absoluter Ruhelage mit
Seeblick

Dieses aulRergewdhnliche Anwesen vereint zeitlose Eleganz, klassische Architektur und
ein Hochstmalfd an Privatsphare zu einem wahren Rickzugsort fur anspruchsvolle
Genieler. Eingebettet in ein groRzligiges Parkgrundstick, ertffnet sich hier ein
einzigartiges Wohnerlebnis, das durch Ruhe, Weitblick und Eleganz besticht.

Bereits das offen gestaltete Entree empfangt Sie mit GroR3zugigkeit und Stil. Die
lichtdurch- fluteten R&ume Uberzeugen durch ihre klare Linienfihrung, moderne,
hochwertige Ausstattung und eine Atmosphare von unaufdringlichem Luxus. Hohe
Decken, flieBende Ubergange und umlaufende Terrassen schaffen ein harmonisches
Wohngefiihl zwischen innen und auf3en — mit einem spektakularen Blick auf den See als
taglichem Panorama. Diese Villa ist pradestiniert fir Kunstliebhaber: Die weitlaufigen
Flachen bieten ideale Voraussetzungen, um eine erlesene Sammlung eindrucksvoll in
Szene zu setzen. Trotz des luxuriésen Ambientes bleibt das Haus angenehm
unpratentios — ein perfekter Rickzugsort mit Charakter.

Das groR3zligige gepflegte Parkgrundstlck bietet zu jeder Tageszeit einen perfekten
Ruhepol zum Verweilen. Ein Innenpool war urspriinglich im Untergeschoss vorgesehen,
ein AuRenschwimmbad lasst sich ebenfalls realisieren. Eine mdgliche Aufstockung
eroffnet zusatzliche Gestaltungsspielraume fur individuelle Wohntraume. Eine weiter
Garage ware maoglich.

Highlights auf einen Blick:

*Absolut ruhige, privilegierte Lage

*Grof3zigige, helle Wohnraume mit moderner, eleganter Ausstattung
eumfassende Kernsanierung 2020

*Seeblick

eParkahnliches Grundstiick mit maximaler Privatsphéare
*Offenes, repréasentatives Entree

*Umlaufende Sonnenterrassen

*Innen- und AulRenschwimmbad realisierbar
*Aufstockungsmaoglichkeit

eInventar kann nach Absprache ibernommen werden

Ein perfektes Hideaway fir alle, die das Besondere suchen — stilvoll, luxurios und die




Heiterkeit des Lebens....
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Exklusive Ausstattung der stilvoll sanierten Villa:

Hochwertige Bodenbelage:

*Wohnraume mit edlen, gro3formatigen Feinsteinzeug in Mamoroptik
*Schlafbereiche mit warmen Eiche-Landhausdielen fur gemutliches Wohnambiente
*Untergeschoss mit gro3formatigen Fliesen

Stimmungsvolle Highlights:

Drei dekorative LED-Kamine harmonisch in die Wande integriert

Designerkiiche mit Premium-Ausstattung:

*Offene Einbauktiche mit Geraten von Gaggenau, Miele und Siemens

*WeilRe Landhausfronten, Hochglanzarbeitsplatte, Induktionskochfeld im Mittelblock
*Design-Dunstabzugshaube, Mikrowelle und Weinkihlschrank auf Brusthdhe
*Geschirrspliler, Kihl-/Gefrierkombination, Spile & Frihstlickstresen

Elegante Bader im Spa-Stil:

*Grol3formatige Natursteinfliesen in dezentem Beige

*Duschbad mit Rainshower, Massagefunktion, WC und Waschtisch mit Unterschrank
*Hauptbad mit freistehender Badewanne, bodengleicher Dusche, Doppelwaschtisch &
wC

Weitere Details:

*Alle Innenttiren Uberarbeitet (geschliffen, lackiert, neue Beschléage)

*Hochwertiges Mobiliar teilweise tbernehmbar (auf Anfrage)

Praktischer Komfort im Untergeschoss:

° Gastewohnung mit Kiiche, Wohn- Schlafbereich und modernem Duschbad
*Waschkiche mit Anschlissen fur 2 Waschmaschinen & Trockner

*Grol3es Hundewaschbecken fir tiergerechten Komfort

° Vorbereitung fur Innenschwimmbad

Durchdachter Stauraum & Wohnkomfort:

«Zahlreiche mafigefertigte Einbauschranke im gesamten Haus

*Grof3zligiges Ankleidezimmer durch Zusammenlegung zweier Raume
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Die Lage der Villa zahlt zu den absoluten Top-Lagen Starnbergs, gekennzeichnet durch
exklusive Villenbebauung, inmitten parkartiger Garten und viel Natur. Der See und auch
das Stadtzentrum Starnbergs sind fu3laufig erreichbar.

Starnberg zeichnet sich durch seine privilegierte Lage aus. Die Stadt liegt nur etwa 25
Kilometer stidwestlich von Minchen, der bayerischen Landeshauptstadt, und bietet somit
eine perfekte Balance zwischen ruhigem Landleben und urbanem Komfort. Miinchen ist
Uber die A95 in nur 20 Minuten zu erreichen. Der Flughafen Uber die Westumfahrung von
Munchen in ca. 45 Minuten. Mit der S-Bahnlinie S6 erreicht man in ca. 35 Minuten den
Munchner Hauptbahnhof.

Der Starnberger See, einer der groRten Seen Deutschlands, ist das Herzstlick dieser
idyllischen Region und bietet eine einzigartige Kulisse fir Erholung und
Freizeitaktivititen. Segeln, Schwimmen, Wandern und Radfahren sind nur einige der
beliebten Aktivitaten, die hier moglich sind. Die malerischen Ufer bieten zudem zahlreiche
Restaurants, Cafés und Biergarten, in denen man die regionale Kiiche und bayerische
Gastfreundschaft geniel3en kann.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und andere wichtige Einrichtungen sind bequem zu
erreichen und tragen zur hohen Lebensqualitat in Starnberg bei. Au3erdem gibt es ein
breites Angebot an Kindergarten und Schulen, einschlie3lich der Munich International
School.

Die umliegende Landschatft ladt zu Ausfligen und Erkundungen ein. Die nahegelegenen
Alpen bieten atemberaubende Berglandschaften und sind ein Paradies fur Outdoor-
Aktivitaten wie Skifahren, Wandern und Bergsteigen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.3.2034.

Endenergiebedarf betragt 148.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Vivianne Pucer

Maximilianstral3e 4, 82319 Starnberg
Tel.: +498151-998516 0
E-Mail: starnberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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