Neuried

Familienleben in Neuried — Ihr freistehendes
Zuhause mit grofiem Garten
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Willkommen in Neuried — ein Zuhause, das Platz fur Familie und Leben bietet

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1955 bietet auf rund 165 m?2
Wohnflache und einem grof3ziigigen Grundsttick von etwa 689 m? ideale
Voraussetzungen fir ein harmonisches und lebendiges Familienleben.

Bereits beim Betreten empféangt Sie ein gemdtlicher Eingangsbereich, der in den
grof3ztigigen Wohn- und Essbereich Uberleitet. Grol3e Fensterflachen schaffen ein
offenes, sonnendurchflutetes Wohngefiihl — ein Raum, in dem Alltag und Zusammensein
gleichermal3en Platz haben. Der angrenzende Wintergarten erweitert diesen Bereich und
wird schnell zum Lieblingsplatz: ob als ruhiger Riickzugsort mit Blick ins Griine, als
Spielbereich fir Kinder oder als inspirierender Ort flir den Start in den Tag.

Das Haus ermoglicht Raum fir individuelle gestalterische Ideen — eine wunderbare
Basis, um personliche Wohnwiinsche zu verwirklichen. Insgesamt stehen Ihnen hier
sechs Zimmer zur Verfligung, darunter drei Schlafzimmer im Obergeschoss, die Ruhe
und Privatsphére bieten. Das Gebaude ist gepflegt, wurde laufend instandgehalten und
zuletzt durch die neue Gasheizung aus dem Jahr 2023, sowie neuem Badezimmer und
Géaste WC modernisiert.

Ein weiteres Highlight ist der grof3zligige Garten. Mit seiner Groé3e und Ausrichtung
schafft er eine wertvolle Erweiterung des Wohnraums: Spielwiese, Gartenparadies,
Erholungsort — ganz nach Ihren Bedurfnissen. Die Terrasse ladt zu entspannten Stunden
im Freien ein, zu sonnigen Frihsticken ebenso wie zu geselligen Abenden mit Familie
und Freunden.

Die Lage in Neuried verbindet gewachsene Wohnqualitat mit einer hervorragenden
Infrastruktur. Alles, was den Alltag angenehm macht, ist bequem zu Ful3 erreichbar —
Schulen, Kindergarten, Geschafte und 6ffentliche Verkehrsmittel. Gleichzeitig eroffnet die
Néahe zu Natur und Freizeitmoglichkeiten einen Lebensstil, der Erholung und Aktivitat
muhelos verbindet.

Wir freuen uns auf lhren Anruf!
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- GroRes Wohnzimmer mit Terrasse

- Eigener Essplatz

- Neue Gasheizung aus 2023

- Neues Badezimmer mit Badewanne und Dusche im OG
- Neues Gaste WC im EG

- Abgeschlossene Kiiche

- Wintergarten aus 1990, voll beheizt

- Einzelgarage

- Abstellraum fur Gartengerate

- Fenster 3-Fach Verglasung
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Neuried liegt sidwestlich von Miinchen und grenzt direkt an den Forstenrieder Park, das
in diesem Waldgebiet liegende Forsthaus Kasten ist ein beliebtes Ausflugsziel der
Umgebung. Uber die Autobahnen A96 und A95 erreichen Sie Starnberg und Miinchen in
ca. 15 Minuten. Offentliche Verkehrsmittel wie U-Bahn (15 Minuten zu FuR) und Bus (5
Minuten zu FuR), die Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Kindergarten, Grundschule
und Gymnasium sind ebenfalls fu3laufig erreichbar.

Das Biochemische Zentrum, das Klinikum Grof3hadern sowie die Ludwig-Maximilians-
Universitat liegt ebenfalls in ndaherer Umgebung. Das reichhaltige Freizeitangebot der
Region reicht vom Segeln an einem der fiinf Seen tbers Golfen auf einem der acht
Golfplatze in unmittelbarer Nahe bis hin zum Reiten oder Spazieren in einer traumhaften
Landschaft.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.6.2033.

Endenergiebedarf betragt 154.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der
Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu tberprtfen. 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Michael Zeller

Bleibtreustral3e 14, 81479 Miinchen
Tel.: +49 89 - 55 27 848 0
E-Mail: muenchen.solin@von-poll.com

www.von-poll.com
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