Hohenschéftlarn — Schaftlarn

Modernes Wohnen in Schaftlarn — Neubau-
Doppelhaushalfte in attraktiver Lage

Objektnummer: 26289017

KAUFPREIS: 1.397.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 1775 m? « ZIMMER: 5.5 « GRUNDSTUCK: 373 m?
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Auf einen Blick

26289017
ca. 175 m?
Satteldach
5.5

4

3

2023

1x Freiplatz, 1x
Garage

1.397.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

Erstbezug

Massiv
ca. 60 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 26.6 kWh/m?a
Warmepumpe A+
07.03.2035

2023
Elektro
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Konditionen
wie im Internet, ¥
Ansprechpartner
vor Ort!

WIR FINANZIEREN ALLES -
AUSSER LUFTSCHLOSSER

424% p.

4.78% paa




VON POLL

Objektnummer: 26289017 - 82069 Hohenschéftlarn — Schaftlarn

Grundrisse
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Wohn-/Ess-/Kochbereich
ca. 59 m?
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Flur ca. 9 m?
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Schlafzimmerca. 13 m?

Wohnzimmer ca. 23 m?
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Hobbyraum

Waschkeller

Technikraum
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Ein erster Eindruck

GroBzugige Raume, hochwertige Ausstattung und ein weiter Blick ins Griine pragen
diese Doppelhaushalfte in Hohenschaftlarn. Das im Jahr 2023 erbaute Haus steht zum
Erstbezug bereit und bietet auf rund 175 Quadratmetern Wohnflache ein durchdachtes
Zuhause fur Menschen, die offene Wohnbereiche ebenso schatzen wie personliche
Rickzugsorte. GroBe Fensterflachen, warme Parkettbéden und eine klare Gestaltung
schaffen eine einladende Atmosphare.

Im Erdgeschoss steht das gemeinsame Wohnen im Mittelpunkt. Der weitlaufige Wohn-
und Essbereich 6ffnet sich zum Garten und gibt den Blick auf die angrenzenden Felder
frei. Die groBen Fenster lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine helle,
freundliche Wohnatmosphare. Hier ist Platz flir einen groBen Esstisch, eine gemitliche
Sofalandschaft und eigene Einrichtungsideen.

Die offen angeschlossene Kiche fligt sich mit weiBen Fronten und einer Kochinsel in
Anthrazit in die moderne Gestaltung ein. Sie bietet groBziigige Arbeitsflachen und
macht das Kochen zum Teil des Zusammenseins. Der direkte Zugang zur Terrasse ist
besonders praktisch, wenn das Frihstick oder Abendessen nach drauBen verlegt
wird. Ein Gaste-WC und ein separater Abstellraum erganzen diese Etage.

Zwei Terrassenbereiche mit unterschiedlichen Blickrichtungen erweitern den
Wohnraum ins Freie. Sie sind seitlich am Haus miteinander verbunden und bieten Raum
flr gesellige Abende ebenso wie flr einen ruhigen Moment mit einem Buch. Daran
schlieBt sich der Garten an. Der Ubergang zu den Feldern macht den besonderen Reiz
aus: Der Blick endet nicht an der Grundstlicksgrenze, sondern reicht weit ins Grline.

Die vier Schlafzimmer verteilen sich auf das Ober- und Dachgeschoss. Jedes verfligt
Uber ein eigenes Bad en suite, eines zusatzlich Gber eine Ankleide. Diese Aufteilung
schafft Privatsphare und sorgt fur Komfort im Familienalltag. GroBformatige Fliesen,
moderne Armaturen und bodengleiche Duschen unterstreichen die hochwertige
Ausstattung.

Im ersten Obergeschoss liegen zwei der Schlafzimmer. Beide haben Zugang zum
gemeinsamen Balkon und lassen sich je nach Bedarf als Kinder-, Gaste- oder
personliche Schlafrdume gestalten. Das Dachgeschoss bietet sich als eigene
Elternetage an: An den groBzlgigen Wohnbereich schlie3t sich ein weiteres Zimmer
an, das als Schlafzimmer genutzt werden kann und zugleich den Zugang zum Bad
bildet. Beide Raume 6ffnen sich zum zweiten Balkon. Zusatzlich ist es moglich, durch
bereits vorhandene Anschliisse eine weitere Kliche einzubauen.

Parkett in den Wohn- und Schlafraumen sowie FuBbodenheizung auf den Wohnetagen




sorgen fir ein stimmiges Wohngefuhl. Zusatzlichen Freiraum bietet das Untergeschoss
mit zwei unterschiedlich groBen Zimmern mit Fenstern, die Platz fir Hobbys und
Stauraum schaffen. Ein separater Hauswirtschaftsraum und ein Technikraum
vervollstandigen das Raumangebot.
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Alles zum Standort

Hohenschaftlarn liegt stidlich von Minchen und gehdrt zur Gemeinde Schaftlarn im
oberbayerischen Landkreis Minchen. Der Ort hat sich seinen landlichen Charakter
bewahrt und verbindet das Leben im Griinen mit der Nahe zur Landeshauptstadt.
Besonders reizvoll ist das nahe Isartal, das mit seinen Waldern, Flusslandschaften und
Ausflugszielen viel Raum fiir gemeinsame Zeit drauBen bietet.

Ein Spaziergang an der Isar, eine Fahrradtour am Wochenende oder eine Wanderung
zum Ickinger Wehr: Die Umgebung bietet zahlreiche Mdglichkeiten die Natur zu
genieBen. Rund um das Kloster Schaftlarn lassen sich Ausfllige mit einer Einkehr im
Biergarten verbinden. Die sehenswerte Klosterkirche und die Schaftlarner Konzerte
bereichern auch das kulturelle Leben vor Ort.

Fur die jungsten Familienmitglieder gibt es mehrere Kindergarten direkt in
Hohenschaftlarn. Schulkinder besuchen die Grundschule Schaftlarn im benachbarten
Ortsteil Ebenhausen. Mit dem privaten Gymnasium der Benediktiner im Kloster
Schaftlarn gibt es zudem eine weiterflihrende Schule vor Ort.

Auch nach Kindergarten und Schule ist fuir Abwechslung gesorgt. Beim TSV Schaftlarn
konnen Kinder und Erwachsene unter anderem FuBball, Tennis oder Beachvolleyball
spielen und verschiedene Turn- und Gymnastikangebote nutzen. Fir jingere Kinder
gibt es eigene Turngruppen, in denen Bewegung und gemeinsames Spielen im
Mittelpunkt stehen.

Frische Semmeln fiirs Familienfrihstiick gibt es bei der ortlichen Backerei mit
Konditorei. Eine Apotheke befindet sich ebenfalls in Hohenschaftlarn, den groBeren
Lebensmitteleinkauf ermdglicht ein Supermarkt im benachbarten Ebenhausen. Des
Weiteren bietet die Gemeinde Schaftlarn eine weitere Apotheke, 2 Friseure, einen
Rossmann-Drogeriemarkt, eine Buchhandlung und weitere Ladengeschafte. So lassen
sich alltagliche Besorgungen innerhalb der Gemeinde gut und bequem erledigen.
Verschiedene Arzte und Tierédrzte kiimmern sich um Ihre medizinischen Belange.

Fur den Arbeitsweg oder einen Ausflug in die Stadt bietet der S-Bahnhof
Hohenschaftlarn eine direkte Verbindung: Die S7 fahrt zum Minchner Hauptbahnhof
und in der Gegenrichtung nach Wolfratshausen. Mit dem Auto fuhren die B 11 und die
nahe Anschlussstelle der A 95 nach Mlnchen beziehungsweise in Richtung Garmisch-
Partenkirchen. Damit bleiben sowohl das Stadtleben als auch Ausfliige ins
oberbayerische Umland Teil des Alltags.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flir 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,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Bianca Stich

Untermarkt 1, 82515 Wolfratshausen
Tel.: +49 8171 - 90 81701
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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