Seefeld

Ein HausflrsLeben —mit Freiraum und Per spektive

Codice oggetto: 26032006

R vorror

PREZZO D'ACQUISTO: 1.450.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 152 m2 « VANI: 6 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 611 m?
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Codice oggetto: 26032006 - 82229 Seefeld

A colpo d'occhio

26032006 1.450.000 EUR
ca. 152 m2 Casa unifamiliare
aduefalde Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
2000 2022
2 x superficielibera, 2
x Garage Curato
massiccio
ca. 57 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino/ uso
comune, Cucina
componibile, Balcone




Codice oggetto: 26032006 - 82229 Seefeld

Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 49.00 kWh/mza
13.05.2036
A
Gas 2000
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Codice oggetto: 26032006 - 82229 Seefeld

Una prima impressione

Dieses freistehende Einfamilienhaus Uiber zeugt dur ch seine durchdachte Planung, solide
Bauqualitat und zahlreiche praktische Ausstattungsmerkmale, die den Alltag komfortabler
machen. Ein Hausfir Menschen, die Wert auf Substanz, Funktionalitat und langfristige
Wohnqualitat legen.

Die Immobilie wurdeim Jahr 2000 in massiver Bauweise als Niedrigener giehaus errichtet
und flgt sich harmonisch in die Hanglage ober halb des Seefelder Ortszentrumsein. Bereits
die Ankunft ver mittelt ein angenehmes Gefiihl von GroRziigigkeit: Uber die obere
Grundstiicks- ebene erreicht man zunéachst den befestigten Vor platz mit der geraumigen
Doppelgarage. Das Satteldach der Gar age schafft zusatzlichen Stauraum.

Wenige Stufen flihren hinunter zum geschiitzten Hauseingang. Dahinter empfangt ein
grof3zugiger Dielenbereich Bewohner und Gaste gleichermal3en. Auf dieser Ebene befinden
sich ein Gaste-WC sowie eine praktische Abstellkammer. Der offen gestaltete Essbereich
bildet den kommunikativen Mittelpunkt des Hauses und bietet direkten Zugang zur seitlich
gelegenen Terrasse. Die geraumige K liche bietet viel Platz zum gemeinsamen K ochen und
Geniefden.

Uber lediglich zwei Stufen 6ffnet sich der Wohnbereich mit seiner beeindruckenden
Raumhohe und einer grof3ziigigen Raumwirkung. Ein Kaminofen schafft hier eine
behagliche Atmosphére. Grof3e Fenster flachen und der Zugang zum Balkon ver binden
Innen- und AulRenraum auf angenehme Weise und er 6ffnen den Blick in den
eingewachsenen Garten.

Das helle Treppenhaus mit seinen Holzstufen verbindet die einzelnen Ebenen des Hauses auf
natirliche Weise. Im Dachgeschoss erwarten Sie zwei grof3e Schlafzimmer, sowie ein zentral
angeor dnetes Familienbad mit Badewanne und Dusche. Besonder s angenehm ist die
Helligkeit dieser Etage, die durch die zahlreichen Dachflachenfenster entsteht und den
Réaumen eine freundliche Wohnatmosphér e verleiht.

Ein besonderes Plus bietet die Hanglage auch im Untergeschoss. Auf halber Ebene befindet
sich ein zusatzlicher seitlicher Hauseingang. Dadur ch er 6ffnen sich vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten: Ob flr ein Au-pair, Pflegepersonal, gr 63ere Kinder mit dem
Wunsch nach mehr Eigenstandigkeit oder flr ein Homeoffice mit separatem Zugang —diese
Ebene bietet flexible L 6sungen fir unter schiedliche L ebenssituationen.

Zwei zum Garten ausgerichtete Raume wurden mit hohem Wohnkomfort ausgestattet.
FuBbodenheizung, Parkettboden, grof3e Fenster flachen und eine hochwer tige D&mmung




schaffen Wohnraumqualitat und ermaoglichen eine Nutzung als Gastezimmer, Arbeitsbereich
oder Hobbyraume.

Die hochwertigen Fenster und TUren aus Fichtenholz mit Warmeschutzver glasung sowie die
innen verriegelbaren Schiebeldden aus L rchenholz verleihen dem Haus seinen

unver wechselbaren Charakter. Massives M osaikparkett in den Wohnraumen,
Handtuchheizkdrper in beiden Badern und zahlreiche weiter e Details zeugen von der

sor gfaltigen Planung und Ausfiihrung.

Auch technisch prasentiert sich das Haus ausgesprochen fortschrittlich. Bereitsbei der
Planung wurde grofl3er Wert auf Ener gieeffizienz gelegt. Die Kombination aus
Brennwertkessel-Gasther me, Solarthermie, sowie einer Photovoltaikanlage aus dem Jahr
2022 sor gt fur eine nachhaltige und wirtschaftliche Energieversorgung. In den
sonnenreichen Monaten von Ostern bisweit in den Herbst hinein wird der Ener giebedarf
fur Warmwasser und Heizung dur ch die Solarther mie weitgehend abgedeckt. I ndividuell
steuer bar e FuBbodenheizungen im Wohn- und Essbereich, in beiden Badern sowie in den
wohnlich ausgebauten Raumen des Unter geschosses unter streichen den hohen
Wohnkomfort und schaffen ein angenehmes Raumklima.

Nachhaltigkeit zeigt sich auch im Wasser management: Eineim Garten integrierte Zisterne
speist einen separaten Wasserkreislauf fir Gartenbewasser ung und Toilettenspilungen.
Frostsicher e AuRenwasser anschliisse er leichtern die Gartenpflege.

Im Unter geschoss befinden sich dar iiber hinaus ein grof3er Kellerraum sowie der geraumige
Technikraum mit den zentralen Komponenten der moder nen Haustechnik.

Der eingewachsene Garten bietet ein hohes Mal? an Privatsphére. Die nach Slidwesten
ausgerichtete Terrasse profitiert von der erhéhten Lage und erméglicht viele Sonnenstunden
bisin die Abendstunden. Durch die Position oberhalb des Ortszentrums genief3en die
Bewohner einen reizvollen Blick tber die Dacher und Garten von Seefeld bis hin zu den
umliegenden Wiesen und Feldern.

Ein Zuhause, das durch seine hochwertige Bauweise, seine durchdachten Details, seine
ener gieeffiziente Konzeption und seine vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten Uber zeugt — heute
ebenso wie in Zukunft.




Codice oggetto: 26032006 - 82229 Seefeld

Dettagli dei servizi

Brennwertkessel-Gas-Therme fir Warme- und Warmwasser ver sor gung

Solarthermie mit grof3em Speicher fir War mwasser ber eitung und Heizungsunter stiitzung
PV-Anlage mit Batteriespeicher fir die Stromver sorgung (2022)

Individuell steuerbare Fulbodenheizung in Wohnzimmer, Esszimmer, Hobbyraum,
Gastraum und in beiden Bédern, hier zusatzlich mit Handtuchheizkor pern

Zweiter Wasserkreislauf fir Gartenbewasserung, Toilettenspiilung - im Garten vergrabene
Zister ne (Regenwasser nutzung)

Zwei separate Hauseingangstiiren: ideale Nutzungsmaglichkeit flir heranwachsende
Jugendliche, Au-pair, Pflegekraft, Blro etc.

Fenster und TUren aus Fichte, warmeschutzver glast

Sonderausstattung: Fenster-Schiebel&den in Larchenholzkonstruktion, innen verriegelbar
In den Wohnraumen M osaikparkett, massiv

Betonierte Treppenldufe mit Tritt- und Setzstufen aus Eichenholz

Kaminofen

Grof3zugige Einbaukiichein Massivholz mit Markenger aten und einem Gasherd
Waschmaschinenanschlussim Duschbad im UG

Doppelgarage mit zusatzlichem Stauraum unter dem Satteldach

Viel Privatsphare durch eingewachsenen Garten

Frostsicher e AuRenwasser hdhne fur die Gartenbewésser ung

Die Immobilie kann voraussichtlich in der ersten Jahreshélfte 2027 tGber geben wer den.
Haben wir Thr Interesse geweckt? Gerne vereinbaren wir einen individuellen
Besichtigungster min.
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Tutto sulla posizione

Das Flinf-Seen-Gebiet zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen rund um M tinchen. Neben der
einzigartigen Naturkulisse und dem besonderen Flair der Seenlandschaft pragt auch die
N&he zu den Alpen den besonderen Charme dieser Region.

Die Immobilie befindet sich in Oberalting, einem Teil der Gemeinde Seefeld im
oberbayerischen Landkreis Starnberg. Am nordlichen Ufer desidyllischen Pilsensees
gelegen, verbindet dieser Wohnstandort auf besonder e Weise natur nahes Wohnen mit der
Nahe zur Landeshauptstadt M Ginchen —eine Kombination, die fir auf3ergewohnliche

L ebensqualitat steht.

In einer angenehmen, verkehrsber uhigten Wohnlage ober halb des Pilsensees gelegen,

er 6ffnet sich ein schoner Blick Uber die Dacher von Seefeld. Die Néhe zum See, zu
abwechslungsreichen Spazier- und Radwegen sowie zu den vielfaltigen Freizeitmdoglichkeiten
des Funfseenlandes verleiht diesem Standort einen hohen Erholungswert und eine besondere
Wohnqualitat. Die Region bietet ein auRergewohnlich breites Freizeitangebot. Ob Wandern,
Radfahren, Golfen oder Reiten — hier finden Naturliebhaber und Sportbegeisterteideale
Bedingungen. Vor allem Wasser sportler kommen voll auf ihre Kosten: Der Pilsensee liegt
nur wenige hundert Meter entfernt, und die zahlreichen Segelmoglichkeiten auf den
umliegenden Seen sind ein echtes Highlight. Auch Winter sportler genief3en die Vorzlige der
Lage: Die Skigebiete der Alpen sind in etwa einer Stunde erreichbar.

Gleichzeitig Uber zeugt die Lage durch ihre hervorragende I nfrastruktur.
Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaur ants, das ¢rtliche Krankenhaus sowie weitere
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich nur wenige Gehminuten entfernt und
sorgen fur kurze Wege im Alltag.

Auch die Verkehrsanbindung lasst keine Wiinsche offen: Die nur wenige Minuten entfernte
S-Bahn-Station Seefeld-Hechendorf bietet mit der Linie S8 eine direkte Verbindungin die
Minchner Innenstadt in etwa 35 Minuten sowie zum Flughafen Miinchen. Uber die
nahegelegene Autobahn Miinchen—Lindau (A96) und den Autobahnring West sind die
Munchner City, dieumliegenden Wirtschaftsstandorte sowie der Flughafen ebenfalls
komfortabel und schnell erreichbar.

Familien profitieren von einer ausgezeichneten Bildungslandschaft. M ehrere Gymnasien,
eine Realschule sowie die renommierte Munich International School sind bequem mit
offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Dar Uber hinaus erganzt das 2025 er 6ffnete
Gymnasium in Herrsching das attraktive Bildungsangebot der Region und ist von Seefeld
ausin kurzer Zeit erreichbar.

Die Verbindung aus naturnahem Wohnen, hoher Freizeitqualitét, er stklassiger
Infrastruktur und exzellenter Verkehrsanbindung macht Seefeld am Pilsensee zu einer der
gefragtesten Wohnlagen im M tinchner Umland.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen 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 vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- 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 Ihrer
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Vivianne Pucer

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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