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Ein Zuhause zum Ankommen — stilvolle
Doppelhaushalfte mit Gartenidylle

VP azonosito: 26225048

v.von-poll.com

VETELAR: 895.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 165,97 m2 « SZOBAK: 5  FOLDTERULET: 350 m?2
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Attekintés

26225048

ca. 165,97 m?
Nyer egteto

5

3

1

1976

1 x Garazs, 29000
EUR (Elad6)

895.000 EUR
Ikerhaz fele

Kauferprovision
betragt 2,75 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2013

Részleges Felyjitott
Szilard
ca. 244 m2

Terasz, Vendég WC,
Kandalld, Kert / kdzos
hasznélat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Gaz 114.60 kWh/m?2a
28.05.2036

D
Géaz

2001
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Alapraj zok
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Arbeitszimmer
ca. 14,84 m?

]

Hobbyraum
ca. 17,25 m?

Kellerraum
ca. 9,60 m?

Heizung & Waschraum
ca. 12,10 m?
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Az elso benyomas

Diese Doppelhaushélftein Stockdorf prasentiert sich als auf3er st gepflegtes und sofort
bezugsfreies Zuhausein angenehm ruhiger, familienfreundlicher Lage. Grof3ziigige
Raumver héltnisse, ein liebevoll angelegter Garten und eine durchdachte Aufteilung tUber
drei Ebenen schaffen ein Wohnumfeld, das gleichermalRen Komfort, Funktionalitét und
L ebensqualitét vereint. Laufende Moder nisierungen und Sanierungen unter streichen den
sehr guten Zustand und verleihen dem Haus eine einladende, zeitgemaf3e Atmosphére.

Bereitsim Erdgeschoss empfangt Sie ein harmonisch gestalteter Eingangsber eich mit
Windfang, mal3gefertigter Garderobe und Gaste-WC. Von hier ¢ffnet sich der Weg in den
grof3ziigigen Wohnbereich mit rund 35 m2—dasHerzstiick des Hauses. Die Flache Uber zeugt
durch ihre Helligkeit, ihren gelungenen Schnitt und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten fr
Wohnen, Familienleben und stilvolle Einrichtung. Ein holzbefeuerter Kamin sorgt fir eine
besonder s behagliche Atmosphére und unter streicht den wohnlichen Char akter —
insbesonder e an kiihleren Tagen. Der angrenzende Essbereich fligt sich elegant in die
Raumstruktur ein und bildet einen idealen Treffpunkt fir gemeinsame M ahlzeiten.

Die separat angeordnete Kiicheist funktional in den Alltag eingebunden und Uber zeugt
durch hochwertige Ausstattung, klare Gestaltung und grof3ztigigen Stauraum.

M arkenger éte, durchdachte Arbeitsflachen und eine stimmige Anordnung ver binden
Praktikabilitat mit stilvollem Design.

Ein besonderes Highlight ist die direkte Anbindung an die Auf3enbereiche: Zwei Terrassen
schaffen unter schiedliche Aufenthaltszonen und erweitern den Wohnraum flie3end ins
Freie. Der Garten prasentiert sich ruhig, gepflegt und angenehm geschiitzt —ein privater
Ruckzugsort fir entspannte Stunden im Grinen, fir die Familie oder gesellige M omente mit
Gasten.

Im Obergeschoss erwarten Siedrei gut geschnittene Schlafzimmer. Die beiden
Kinderzimmer verfligen jeweils Uber einen direkten Zugang zu einer eigenen L oggia,
wahrend das Elternschlafzimmer auf einen grof3ziigigen Balkon fuhrt. Dadurch entsteht eine
besonder e Wohnqualitat mit individuellen AuRenbeziigen fir jedes Zimmer —ideal fir
private Rlckzugsorte unter freiem Himmel.

Daslichtdurchflutete Badezimmer Uber zeugt durch seine moder ne, puristische Gestaltung




und verbindet klare Linien mit zeitloser Eleganz zu einer ruhigen, harmonischen
Wohlfuhlatmosphére. Ausgestattet mit Badewanne, Dusche, zwei Waschbecken und einem
mal3gefertigten Spiegelschrank bietet es hohen Komfort und ist optimal auf die Bedirfnisse
des Familienalltags abgestimmt. Erganzt wird diese Ebene durch einen praktischen
Abstellbereich sowie einen grof3ziigigen Einbauschrank.

Das K ellergeschoss erweitert das Platzangebot um vielseitig nutzbar e Flachen. Neben
Heizungs- und Waschraum, Vorratsraum und einem weiteren Kellerraum steht ein ca. 15 m2
grof3es Arbeitszimmer zur Verfiigung, das sich ideal als Homeoffice, Gasteziimmer, Atelier
oder ruhiger Rickzugsort eignet. Ein zusatzlicher Hobbyraum er 6ffnet weitere
Nutzungsmoglichkeiten — etwa flr Fitness, Spiel, Musik oder kreative Projekte.

Auch der AuRRenbereich unterstreicht den besonderen Charakter dieses Hauses. Zwei
Terrassen —nach Stiden und Westen ausgerichtet —, zwei L oggien, ein Balkon sowie der
gepflegte Garten bieten auf jeder Ebene attraktive Freirdume. In Kombination mit der
ruhigen, ausschliefdlich von Anwohnern genutzten Stral3e entsteht ein geschiitztes und
angenehmes Wohnumfeld —ideal fiir Familien, die Wert auf Ruhe, Sicherheit und ein
gewachsenes nachbar schaftliches Umfeld legen.

Diese Doppelhaushalfte eignet sich hervorragend fur Kaufer, die ein hochwertig gepflegtes,
sofort bezugsfertiges Zuhause mit durchdachter Raumaufteilung, attraktiven Aul3enflachen
und vielseitigem Nutzungspotenzial suchen —ein Haus, das durch Qualitat, Wohnkomfort
und L age gleicher mal3en Uber zeugt.
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Részletes felszer eltseg

HIGHLIGHTS:

* Charmante Doppelhaushélftein angenehm ruhiger und familienfreundlicher Lage
* Sehr guter, gepflegter Gesamtzustand

* Uber die Jahre modernisiert und saniert

* Bereitsfrel und kurzfristig bezugsher eit

* Ruhiger, liebevoll gepflegter Garten mit viel Privatsphéare

* Zwei Terrassen mit moderner Markise flir entspannte Stunden im Freien
* Hochwertig ausgestattete K tiche mit Markengeraten und viel Stauraum
* Modernes Bad mit Dusche und Badewanne

* Drei Schlafzimmer mit direktem Zugang zu Balkon bzw. L oggia

* Harmonisches Wohnambiente mit zeitgemaf3er Ausstattung

* Stilvoller, holzbefeuerter Kamin fiir ein besonder es Wohnambiente

* Garage und Stellplatz vorhanden

* Ruhige Stral3e ohne Durchgangsver kehr
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich in einer besonder s ruhigen und gewachsenen Wohnlage von
Stockdorf, einem der gefragtesten Ortsteile der Gemeinde Gauting im Landkreis Starnberg.
Charakteristisch fir diese Umgebung sind gepflegte Einfamilien- und Doppelhauser,
eingewachsene Garten und ein hoher Grunanteil —ein Wohnumfeld, das durch seine
natirliche Harmonie und angenehme Nachbar schaft besticht. Die gelungene K ombination
aus naturnahem Wohnen, gewachsener Struktur und gleichzeitig sehr guter Anbindung
macht Stockdorf seit jeher zu einer der bevor zugten Wohnlagen im M inchner Stidwesten.

Die unmittelbare Umgebung tber zeugt durch ihre hohe Wohnqualitat und den direkten
Zugang zur Natur. Zahlreiche Wege laden zu Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten und
Erholung im Freien ein. Besonder s hervorzuheben ist die Nahe zum weitlaufigen For st
Kasten, einem beliebten Naherholungsgebiet, das vielfaltige M dglichkeiten fir Bewegung
und Entspannung bietet. Auch dieidyllischen Ufer bereiche der Wiirm verleihen dem
Standort eine besonder e Atmosphére und unterstreichen den hohen Freizeitwert dieser
Lage.

Fur Familien bietet Stockdorf hervorragende Voraussetzungen. Kinderkrippe, Kindergarten
und die Grundschule an der Wirm sind bequem in wenigen Gehminuten erreichbar.
Weiterflihrende Schulen befinden sich in den umliegenden Gemeinden wie Gauting, Planegg
oder im Munchner Westen und sind gut mit dem Fahrrad, 6ffentlichen Verkehrsmitteln
oder dem Auto erreichbar. Kurze Wege und eine gewachsene Bildungsinfrastruktur tragen
wesentlich zur hohen Alltagstauglichkeit bei.

Auch die Nahversorgung ist bestens gewahr leistet. Geschéafte des taglichen Bedarfs,
Béackereien, Arzte, Restaurants und Cafés sowie kleiner e Dienstleistungsbetriebe befinden
sich direkt im Ort. Die nahegelegene Orte Krailling, Gauting und Planegg erweitern das
Angebot um zusétzliche Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie sowie kulturelle und
medizinische Einrichtungen. Dar Giber hinaus profitieren Bewohner von der Nahe zu
Gréafelfing und dem M tinchner Westen, wodur ch sich ein vielseitiges und komfortables
Ver sorgungsnetz er gibt.




Ein weiterer wichtiger Standortvorteil ist die sehr gute Verkehrsanbindung. Die S-Bahn-
Station Stockdorf ist in etwa zehn Gehminuten erreichbar und bietet mit der Linie S6 eine
direkte Verbindung sowohl in die MUnchner Innenstadt als auch in Richtung Starnber ger
See. Dadur ch lassen sich urbanes L eben, ber ufliche Anforderungen und naturnahe
Freizeitgestaltung ideal miteinander verbinden. Auch mit dem Auto ist die Anbindung
hervorragend — sowohl die M iinchner Innenstadt als auch die Autobahnen nach Garmisch
und Lindau sind schnell erreichbar.

Die Makrolage zahlt zu den attraktivsten Wohnregionen im Stidwesten M linchens.
Stockdorf vereint die Nahe zur Landeshauptstadt mit der hohen L ebensqualitat des
Landkreises Starnberg und der landschaftlichen Vielfalt des Wiirmtals. Das nahegelegene
Flnfseenland er 6ffnet mit Starnberger See, Ammer see, Woérthsee, Pilsensee und Weldlinger
See ein aul3er gewohnliches Freizeitangebot. Bereitsder Starnberger See und der Weldlinger
See sind in kur zer Fahrzeit erreichbar und bieten vielfaltige M dglichkeiten fir Wasser sport,
Erholung und genussvolle Auszeiten.

I nsgesamt vereint dieser Standort auf ideale Weise Ruhe, Naturverbundenheit und eine
gewachsene I nfrastruktur mit exzellenter Erreichbarkeit. Stockdorf steht fiir L ebensqualitéat
auf hohem Niveau und bietet ein Wohnumfeld, das insbesonder e Familien, Naturliebhaber
und Pendler gleichermaf3en anspricht —eine Lage mit nachhaltiger Attraktivitét in einer der
begehrtesten Regionen des M tinchner Umlands.
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Tovabbi informaci6 / adatok

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

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 Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote 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 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 Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

www.von-poll.com
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