VON POLL

Tutzing

| dyllisches Wohnen zwischen See und Natur

Codice oggetto: 25032023-DHH

PREZZO D'ACQUISTO: 990.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 200 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 480 m?
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A colpo d'occhio

25032023-DHH
ca. 200 m2
aduefalde

7

4

3

1974

2 x superficielibera, 1
x Garage

990.000 EUR

Porzioni di bifamiliari
Kauferprovision
betragt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2022

massiccio
ca. 40 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino/
uso comune, Balcone
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Dati energetici

Olio Attestato di
08.08.2028 prestazione ener getica
123.00 kWh/m2a
Combustibile liquido D
1950
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Planimetrie

Steliflache

Stellfiiche

-

Wohnkiiche
1590 m*

Eingang

Wohnzimmer
1510 m*

Arbeitszimmer

9.80 m*
Eingang
h 4
Bad/WC—
6.30.m? Diele
F 9,00 m* Garage
- 13.90 m*
@ Wahnzimmer
B &t 2410 m*
2
£° Gerite
= 5,50 m?

Terrass|
ca. 26,00 m*
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Zimmer
ca.13,20 m?

Schlafzimmer
ca. 14,00 m*

M

Schlafzimmer
ca.15,20 m*

Obergeschoss
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T
'
] nicht unterkellert
!

Heizung
630m?

nicht unterkellert

Hobbyraum

Tankraum
18,50 m?

10,10 m*

Untergeschoss

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Dieses einladende Zweifamilien/- Doppelhaus befindet sich in einer malerisch-naturnahen
und ruhigen Wohnlagein Tutzing-Kampberg. Esist ideal fur alle, die die Nahe des
Starnberger Sees mit seinen vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten und ein familienfreundliches
Umfeld schatzen und zugleich nicht auf die hervorragende Anbindung an M iinchen und den
Flughafen verzichten mochten.

DasHaus bietet zahlreiche M dglichkeiten, esindividuell zu gestalten und an unter schiedliche
L ebenssituationen anzupassen. Mit insgesamt ca. 200 m2 Wohnflache und einer flexiblen
Grundrissstruktur eignet sich das Objekt hervorragend fiir M ehr gener ationenwohnen,
moder ne Homeoffice-K onzepte oder eine Kombination aus Eigennutzung und
Kapitalanlage. Das Grundstiick umfasst rund 480 m2 und ist attraktiv eingewachsen.
Aktuell ist dielmmobiliein zwei separate Hausteile mit jeweils eigenem Eingang gegliedert.
Die Olzentralheizung im Unter geschoss des hinteren Hausteils (2) ver sor gt beide Einheiten.

Hausteil 1 wurde etwa 1950 gebaut und im Jahr 1960 aufgestockt und Hausteil 2 im Jahr
1974 in massiver Bauweise errichtet. Zwischen 2009 und 2022 wurde die Immobilie
fortlaufend modernisiert und befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand.

Hausteil 1 —ca. 105 m2 Wohnflache, Westausrichtung

Eine Terrasse, ein Balkon und der Garten nach Westen sorgen fir viel Licht und sonnige
Stunden. Im Erdgeschoss befinden sich ein Tageslichtbad mit Dusche, ein Schlaf- oder
Arbeitszimmer, ein Wohnzimmer sowie eine ger &umige Wohnkiiche. Uber eine zentrale
Holztreppe gelangen Sieins Ober geschoss. Dort erwarten Sie zwei weitere Zimmer, ein
Tageslichtbad mit Badewanne sowie ein grof3er Balkon mit wunder schonem Weit- und
Bergblick.

Hausteil 2 —ca. 95 m2 Wohnflache, teilunterkellert, Ostausrichtung

Im Erdgeschoss liegen ein Tageslichtbad mit Duschbadewanne, eine Wohnkiiche sowie ein
grof3ziigiges Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse und dem liebevoll angelegten Garten.
Das Ober geschoss bietet ein grof3es Schlafzimmer, ein kleines Homeoffice-/Schlaf zimmer
sowie ein separates WC. Im Unter geschoss befinden sich ein beheizter Hobbyraum mit
Fenster und Gartenzugang, der Tankraum sowie der Heizungsraum.

Das Zweifamilienhaus ver bindet Funktionalitat mit einer einladenden Wohnatmosphére und
bietet dar iiber hinaus Spielraum fur weiteren Ausbau und individuelle Gestaltung. L assen
Siesich von den vielfaltigen M dglichkeiten dieses besonderen Hauses Uiber zeugen. Gerne
vereinbaren wir mit Ihnen einen Besichtigungster min.
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Dettagli dei servizi

» Zweifamilien/-Doppelhaus mit ca. 200 gm Wohnflache

» Zwei separate Halften, mit eigenen Eingangen

» Hausteil 1 Baujahr 1950 in 1960 aufgestockt, (gelb im Grundriss) mit ca. 105 gm
Wohnflache,

nicht unterkellert, mit 4,5 Zimmern

* Hausteil 2 Baujahr 1974 (rot im Grundriss) mit ca. 95 gm Wohnflache,
tellunterkellert, mit 2,5 Zimmern

» Bauweise: Massiv

» Zwei Einbauklichen (mit Bosch und Miele Ger éten)

* Drei Badezimmer mit Tagedlicht

» Balkon mit Bergblick

» Zwei Terrassen, davon eine tiber dacht

« Ol-Zentralheizung (Viessmann, 1991, mit moder nisiertem Brenner),
Niedertemper atur kessel

* Hausteil 1 hat aktuell charakteristische Tirhoéhen mit ca. 1,86-1,95 m
 Dachflachenfenster aus Kunststoff

» Holzfenster teils mit Rollladen

» Laminatboden in den Wohn- und Schlafraumen

* Hobbykeller

* Eingewachsener Garten

* Einzelgarage und Gerateraum

* Zwei Aul3enstellplatze
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Tutto sulla posizione

Der charmante Tutzinger Ortsteil Kampberg liegt leicht erhoht am westlichen Rand der
Gemeinde und verbindet eineruhige, naturnahe Wohnlage mit der Nahe zum Star nber ger
See. Das gewachsene Quartier mit landlichem Charakter bietet eine entspannte Atmosphére,
viel Grin und eine harmonische Wohnstruktur. Einfamilienhduser mit grof3ziigigen Gérten
préagen dasBild —ein idealer Rickzugsort fur alle, die Ruhe und Natur schatzen und
gleichzeitig gut angebunden sein mochten.

Nur wenige Fahrminuten entfernt liegt der lebendige Hauptort Tutzing, einer der
begehrtesten Wohnstandorte im Flinfseenland. Mit hervorragender Infrastruktur,
vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Cafés und Restaurants, mehreren Kinder garten
sowie einem breiten Bildungsangebot — darunter dasrenommierte Gymnasium Tutzing —
bietet der Ort eine L ebensqualitéat auf hohem Niveau. Der Bahnhof Tutzing gewahrleistet
eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung: Die S-Bahn-Linie S6 und der stindliche
Regionalexpress ver binden Tutzing schnell mit M dnchen, Starnberg, Wolfratshausen und
dem Oberland.

Die Lage am Starnberger See er 6ffnet zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten:
Badeplatze, Segel- und Wasser spor tangebote, malerische Uferwege sowie das nahe
Alpenvorland machen Tutzing zu einem idealen Ausgangspunkt fir Naturliebhaber und
Aktivsportler. Erganzt wird diesdurch ein vielfaltiges kulturelles Angebot —vom Midgar d-
Haus Uber das Schloss Tutzing bis hin zu Musik- und Kunstver anstaltungen.

Kampberg vereint somit idyllisches, zur ickgezogenes Wohnen mit der hohen L ebensqualitéat
und Infrastruktur desbegehrten Ortes Tutzing —ein Standort, der Ruhe, Natur und
komfortables Alltagsleben auf besondere Weise miteinander ver bindet.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder 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 M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir 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 Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.




Codice oggetto: 25032023-DHH - 82327 Tutzing

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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