Gauting / Stockdorf — Stockdorf

Exklusives Einfamilienhaus mit direktem
Waldzugang — Stilvoll wohnen in naturnaher Lage

CODE DU BIEN: 25225013

VON POLL
IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 1.690.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 173,11 m2 « PIECES: 5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 846 m2
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En un coup d'cell

25225013
ca. 173,11 m2
a deux versants

5
3

2
1955

1 x Abri de voitures, 1
x Garage

1.690.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2017

Modernisé
massif

ca. 87 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Gaz naturel léger . i
énergétique

19.03.2035 57.80 kWh/m2a
Gaz ®
2016
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Schuppen
15,00 m*

Plans d'étage
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Une premiere impression

Dieses stilvolle Einfamilienhaus aus dem Jahr 1955 wurde 2007/2008 umfassend
kernsaniert und zuletzt 2017 modernisiert. Mit einer Wohnflache von ca. 173 m2 auf
einem grof3zigigen Grundstlick von 846 m?2 vereint diese Immobilie modernen
Wohnkomfort mit einer ruhigen und begehrten Lage am Forst Kasten— ideal fir Familien
oder anspruchsvolle Kaufer. Die durchdachte Raumaufteilung bietet einen gréRziigigen
reprasentativen Eingangsbereich, mit Villeroy & Boch Bodenfliesen, sowie drei
geraumige Schlafzimmer und ein hochwertiges Badezimmer mit maRgefertigten
Schreinerarbeiten und edlen Armaturen von Dornbracht. Hochwertige
Eichenparkettboden und stilvolle Fliesen von Villeroy & Boch unterstreichen den
gehobenen Charakter des Hauses. Fir angenehme Warme sorgt eine effiziente Gas-
Zentralheizung, erganzt durch einen Design-Kaminofen von Attika Feuerkultur, der dem
Wohnbereich eine gemiitliche Atmosphare verleiht. Ein besonderes Highlight ist der
lichtdurchflutete Wintergarten, der das ganze Jahr liber einen wunderbaren Riickzugsort
bietet. Die offene Kiiche mit hochwertigen Miele-Geraten bildet das Herzstiick des
Hauses und ladt zum gemeinsamen Kochen ein. Der AuRenbereich Giberzeugt mit einem
gepflegten Garten in Sud-Ost-Ausrichtung. Ein idyllischer Teich und eine Feuerstelle
schaffen eine besondere Atmosphare fir gesellige Stunden im Freien. Besonders
hervorzuheben ist der direkte Zugang zum angrenzenden Wald, der Natur- und
Sportliebhabern unzahlige Méglichkeiten zum Spazieren, Joggen oder Radfahren bietet.
Hier genieRen Sie Ruhe und Erholung direkt vor der Haustlr. Fir Fahrzeuge steht die
Garage und ein Carport-Stellplatz zur Verfligung, wahrend die hochwertige Ruku Classic
Haustir mit Fingerscanner fir zusatzlichen Komfort sorgt. Erganzt wird das Angebot
durch ein massiv errichtetes Werkstattgebaude, einen praktischen Unterstand ftr
Fahrrader und Gartengeréte sowie einen Holzlagerschuppen. Dieses Einfamilienhaus
besticht durch seine hochwertige Ausstattung, eine durchdachte Architektur und eine
exzellente Wohnlage — perfekt fur alle, die ein stilvolles und sofort bezugsfertiges
Zuhause in naturnaher Umgebung suchen. * Gemal dem qualifizierten Bebauungsplan
Nr. 50 der Gemeinde Gauting besteht die Mdglichkeit, den bestehenden Baukoérper
wesentlich zu erweitern und auszubauen.
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Détails des commodités

HIGHLIGHTS

* Sehr gute und ruhige Lage direkt am Wald

* GrofRzugiges vollunterkellertes Haus mit hervorragender Aufteilung
* Kernsaniert im Jahr 2007/2008, modernisiert 2017

*Attraktive Kiiche mit Insel

* Miele Induktionsherd, Miele Geschirrspilmaschine

* Einmaliger Garten in Stid-Ost-Ausrichtung

* Teich mit hochwertigem Holzsteg

* Feuerstelle im Garten

* Wundervoller Wintergarten mit moderner Design Markise

* Carport mit begriintem und bienenfreundlichem Dach (2020)

* Hochwertige Terrasse und Hofgestaltung in Naturstein (Granit + Travertin)
* Design Kaminofen ( attika Feuerkultur )

* Hochwertige Armaturen von Dornbracht

* MalRgeschneiderte Badmobel, Wandregale und Einbauschrank

* Qualitative Fliesen von Villeroy & Boch

* RUKU Garagentor (2016)

* GIRA Tursprechanlage

* LAN Netzwerk in allen Raumen

* Werkstatt-Lagergebaude

* Fahrrad-/ Gerateunterstand

* Holzlagerschuppen

* Hochwertige Fassadengestaltung mit Faschen und profilierten Natursteinfensterbanken
(2017)

* Hochwertige Cortenstahl PflanzgefalRe

* Niedertemperatur Brennwerttherme (2016)
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Tout sur I'emplacement

Stockdorf, ein attraktiver Ortsteil der Gemeinde Gauting, liegt im malerischen Wirmtal im
Sudwesten Miinchens und zahlt zu den besonders gefragten Wohnlagen der Region. Die
Kombination aus einer sehr guten Infrastruktur, einer hervorragenden Anbindung sowie
einem hohen Freizeitwert macht diesen Standort besonders lebenswert. Die S-Bahn-
Station ,Stockdorf* (Zone M/1) ermoglicht eine schnelle und direkte Verbindung in die
Munchner Innenstadt. Auch mit dem Auto ist das Stadtzentrum in etwa 20 Minuten
erreichbar. Die Autobahnen A96 und A95 bieten eine optimale Anbindung in alle
Richtungen. Mit der neuen U-Bahn-Station in Martinsried, die derzeit entsteht, wird die
Anbindung an das Miinchner U-Bahn-Netz zusatzlich gestarkt — insbesondere mit Blick
auf nahegelegene Forschungs- und Hochschulstandorte. In fu3laufiger Entfernung
befinden sich diverse Gastronomiebetriebe, darunter auch ein traditioneller Biergarten,
der in den Sommermonaten zum entspannten Verweilen einladt. Ebenfalls gut zu Ful3
erreichbar sind ein modernes Arztezentrum sowie vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten, die
den taglichen Bedarf bequem abdecken. Die Umgebung bietet mit dem nahen 5-Seen-
Land, dem Starnberger See und dem Voralpenland ein breites Spektrum an Erholungs-
und Freizeitmoglichkeiten. Ob Wandern, Radfahren oder Wassersport — die Natur liegt
hier direkt vor der Haustlr. Kulturelle Angebote wie Kino, Bibliothek und ein Sommerbad
in der Nahe runden das vielseitige Umfeld harmonisch ab.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 19.3.2035.
Endenergieverbrauch betragt 57.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016. Die
Energieeffizienzklasse ist B. 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 Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als
natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen
Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler
die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. HAFTUNG: Wir weisen darauf
hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Pléane etc. vom
Verkéaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur 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 Uberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkéaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88 Grafelfing
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




