Baierbrunn

Das Gefuhl, endlich angekommen zu sein: Ihr
neues Familienzuhause mit Energieklasse A+
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Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Diese groBzligige und attraktive Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2016 tUberzeugt
durch ein klares, familienfreundliches Wohnkonzept und eine absolut hochwertige
Ausstattung. Auf insgesamt 5 Zimmern bietet das Haus viel Raum fur individuelle

Lebenskonzepte, ob flr Familien, Paare oder anspruchsvolle Berufstatige.

Das Herzstlick des Hauses im Erdgeschoss ist der lichtdurchflutete Wohn- und
Essbereich. Die nahtlos integrierte, offene Kliche ist mit Premium-Geraten von
Miele und Bora ausgestattet und lasst keine Wiinsche offen. Ein praktisches Gaste-
WC sorgt auf dieser Ebene fir zusatzliche Flexibilitat. Im Obergeschoss erwarten
Sie drei gut geschnittene Schlafzimmer, die sich ideal als Eltern-, Kinder-, Gaste-
oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Zudem bietet hier ein Balkon einen schdonen
Blick ins direkte Umfeld. Ein gerdumiges Studio im Dachgeschoss schafft weiteren
Freiraum fur Ihre Ideen. Das absolute Highlight auf dieser Ebene ist die eigene
finnische Sauna als privater Rickzugsort fur pure Entspannung. Im Untergeschoss
findet sich ein individuell nutzbarer Hobbyraum, der sich perfekt flir das Home-

Office oder sportliche Aktivitaten eignet.

Das Haus verflgt Uber zwei zeitgemaB ausgestattete Badezimmer. Das groBzligig
geschnittene Hauptbad im Obergeschoss ist mit einer Badewanne, einer
bodentiefen Dusche und hochwertigen Armaturen versehen. Ein zweites,
praktisches und modernes Bad im Dachgeschoss ist ebenfalls mit einer

bodentiefen Dusche ausgestattet.

Die Immobilie punktet mit edlen Materialien und einem nachhaltigen, durchdachten

Energiekonzept. Dazu gehdren Dielenbdden, gemauerte Innentreppen mit




Holzbelag sowie bodentiefe Fenster mit elektrischen Rollladen. Eine

FuBbodenheizung im gesamten Haus wird durch eine moderne Luft-Warmepumpe
betrieben. Eine effiziente Wohnraumltftung fur ein optimales Raumklima sorgt. Eine
Photovoltaik-Anlage mit circa 9,4 KW, gekoppelt mit einer Speicherbatterie mit
circa 11,7 KW, macht das Haus energetisch zukunftssicher. Flr ein sicheres

Wohngefihl sorgt eine installierte Alarmanlage.

Der AuBenbereich erweitert lnren Wohnraum ins Freie und bietet fir jede Tageszeit
den passenden Ruckzugsort im Grinen. Die Stdterrasse ist mit einem eleganten
Sonnensegel ausgestattet, wahrend die Westterrasse Uberdacht und mit flexiblen
Schiebeelementen versehen ist, was sie ideal flr gesellige Stunden bei jedem

Wetter macht.

Bequeme und sichere Parkmdglichkeiten bieten ein Tiefgaragenstellplatz sowie ein

Uberdachter Carport-Stellplatz direkt am Haus.

Die Doppelhaushalfte befindet sich in einem ruhigen Wohnumfeld. Ist dennoch
hervorragend an das stadtische Leben angebunden. Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten sowie vielfaltige Freizeiteinrichtungen sind

bequem und schnell erreichbar.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Sie mochten mehr erfahren oder dieses
besondere Haus personlich besichtigen? Wir freuen uns darauf, lhnen diese

ansprechende Immobilie vorzustellen und beraten Sie gerne umfassend vor Ort.




Ap1Op6G akiviToL: 26251010 - 82065 Baierbrunn

AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

- Baujahr 2016

- Ruhige Lage

- 4 Schlafzimmer

- Offene Kliche mit Miele- und Borageraten

- FuBbodenheizung

- Elektrische Rollladen

- Gemauerte Innentreppen mit Holzbelag

- Dielenb6den

- Velux Fenster mit Aussenrollldden

- Hobbyraum im Untergeschoss

- Sonnensegel im Garten

- Sudterrasse

- Zusatzliche Westterrasse mit Schiebeelementen und Dach
- Balkon im Obergeschoss

- GroBes Badezimmer mit Badewanne und bodentiefer Dusche
- Badezimmer im Dachgeschoss mit bodentiefer Dusche
- Finnische Sauna mit Infrarot und Bio Sauna Funktion

- Gaste WC

- Alarmanlage

- Sud- Westausrichtung

- Tiefgaragenstellplatz

- Stellplatz im Carport

- Luft-Warmepumpe

- Batteriespeicher mit ca. 11,7 KW

- PV Anlage mit ca. 9,4 KW

- Zentrale Wohnraumluftung

- Biohort Gartenhaus
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Die Immobilie liegt in ruhiger Randlage eines gewachsenen Wohngebiets im Ort
Baierbrunn.

Alle Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sowie medizinische, schulische
und soziale Einrichtungen sind in Baierbrunn und im benachbarten Pullach
vorhanden. Lange Spazierwege in unberihrter Natur, der bekannte Seitzhof mit
seinem Hofladen, das Wildgehege oder der Forstenrieder Park. Das alles liegt
buchstablich vor der Haustur.

Die Gemeinde Baierbrunn liegt zwischen Pullach und Schaftlarn im
oberbayerischen Landkreis Minchen am Isar-Hochufer. Durch die Isartalbahn, die
von Mlnchen nach Wolfratshausen flihrt, besteht eine optimale Anbindung an das
Minchner S-Bahn-Netz (S7).

Mit dem Auto erreicht man die Innenstadt von Munchen in ca. 30 Minuten. Der
Flughafen ist etwa 60 Minuten und das Alpenvorland ca. 20 Minuten entfernt. Gut
ausgebaute Radwege flihren entlang der Isar bis Miinchen und in Richtung
Starnberger See.

Kindergarten und Grundschule sind in Baierbrunn fuBlaufig zu erreichen.
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GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der
Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG
die relevanten Daten |Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattirliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der

Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf 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 ortslibliche 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 flr
die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es
obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und

Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 flir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Michael Zeller

BleibtreustraBe 14, 81479 Minchen
Tel.: +49 89 - 55278480

E-Mail: muenchen.solin@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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