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Modernes Einfamilienhaus mit traumhaftem
Alpenpanorama
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KAUFPREIS: 1.325.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 153 m2 « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 500 m2
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Auf einen Blick

23032015-b 1.325.000 EUR

ca. 153 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision
: betragt 2,6 % (zzgl.

nach Vereinbarung MwSt) des

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

3 gepflegt

2012 Massiv

1 x Carport, 2 x

Freiplatz ca. 82 m?

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

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
PELLET 76.10 kWh/m2a
18.09.2033 C

Pelletheizung
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Ein erster Eindruck

OPEN-HOUSE-BESICHTIGUNG AM DONNERSTAG, DEN 06.06.2024 ZWISCHEN 16-
18 UHR WIR BITTEN UM VORANMELDUNG UNTER STARNBERG@VON-POLL.COM
WIR FREUEN UNS AUF SIE! Wer sich nach dem bayerischen Landleben sehnt und
zugleich bestens an die Infrastruktur des Landkreises Starnberg und die
Landeshauptstadt Minchen angebunden sein mochte, den wird die Lage dieses
freistehenden Einfamilienhauses begeistern. Der Blick in die Weite mit dem strahlenden
Grin der Wiesen und Felder, sowie das Alpenpanorama sind nahezu immer prasent. Um
den Weitblick zu genielRen, bietet das Haus grof3zligige, teilweise Uberdachte Granit-
Terrassen, einen Sud-Balkon und viele Fenster mit einem wundervollen Ausblick. Das
Haus wurde 2012 in hochwertiger Massivbauweise auf einem ca. 500 m2 grol3en
Grundstick am Ortsrand von Andechs - im Ortsteil Frieding - errichtet. Dieses
Einfamilienhaus bietet mit 5 Zimmern, ca. 153 m2 Wohnflache und rund 82 m2 Nutzflache
einer Familie noch mehr Platz als die blanken Zahlen vermuten lassen. Mit geringem
Umbau-Aufwand kdnnte dieses Einfamilienhaus von zwei Familien genutzt werden, denn
auf jeder Wohnetage befindet sich ein Badezimmer sowie Anschllsse flr eine
Einbaukiche. Die Raumhodhe im Obergeschoss betragt teilweise ca. 4 Meter, und man
koénnte in den Schlafzimmern mit dem Einbau von Galerien zusatzliche Nutzflachen
schaffen. Der Balkon und die Terrassen sind in der Wohnflachenberechnung anteilig
bertucksichtigt. Die offene Einbaukiiche im Erdgeschoss ist mit hochwertigen Bosch-
Elektrogeraten und einem Hisense Kihl/Gefrierschrank ausgestattet. Von der Kiiche
blickt man in das grof3zugige Ess- und Wohnzimmer, in dem der gemauerte Kamin fir
behagliche Warme sorgt. Auch das gerdumige Untergeschoss bietet allerhand Stauraum.
Zuletzt wurden einige Raume des Untergeschosses als Homeoffice und als Hobbykeller
verwendet. Dank der Ful3bodenheizung und einer Deckenhohe von tber 2,40 Metern
sind die Raume sehr flexibel nutzbar. So wurde beispielsweise im Untergeschoss ein
kleiner Wellnessbereich mit Sauna und Wellness-Dusche errichtet. Auf die Umwelt-
Vertraglichkeit wurde beim Bau dieses Hauses viel Wert gelegt. So wird das
Regenwasser mit Hilfe einer 7.500 Liter-Zisterne nicht nur fur die Gartenbewasserung
genutzt, sondern auch fir die Toilettenspilung und den Waschmaschinen-Anschluss. Die
Hauptenergietrager sind Holzpellets, welche nach dem aktuellen Heizungsgesetz
fortlaufend betrieben werden diirfen. Der mit Brennholz betriebene gemauerte Kaminofen
erwarmt nahezu das gesamte Erdgeschoss und auf dem groRflachigen Dach sorgt eine
Solarthermie-Anlage fiir warmes Wasser. Zusétzlich hatte eine Photovoltaik-Anlage
ausreichend Platz, um das Haus mit Strom zu versorgen. Die Fu3b6den bestehen aus
modernen, grof3formatigen Naturstein-Fliesen und Eichenparkett. Somit kann die
FuRbodenheizung die Warme optimal im Haus verteilen und im Sommer sorgen die




Fliesen fur eine angenehme Frische im Haus. Das Haus ist in einem sehr gepflegten
Zustand und es wurde kirzlich renoviert. Zum Haus gehoren ein geraumiger Carport und
2 Stellplatze im Freien- ideal also fur Do-it-yourself-Handwerker, die sich mit viel Herzblut
dem Tufteln an Motorradern und Autos widmen. Als weiteres Highlight befindet sich eine
gemdtliche finnische Grillhtte, auch "Kota" genannt, im Obstgarten.
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Ausstattung und Detalils

Energieeffiziente Pelletheizung

FuRbodenheizung

Regenwasserzisterne (7500 Liter) fur Toilettenspllung, Waschmaschine und
Gartenbewasserung

Solarthermie fur Warmwasser

Vorbereitung flr Photovoltaik (Leerrohre)

BWT-Entkalkungsanlage

Gemauerter Kaminofen mit Sichtfenster

Sauna mit Wellnessdusche

Anschlisse fur Duschbader und Kiichen in EG und OG (Das Einfamilienhaus kann zur
Nutzung von zwei Familien umgebaut werden)

Einbaukiche mit Bosch-Elektrogeraten und Kihl/Gefrierschrank und Granit-Arbeitsplatte
Einbauschrank

Garderoben-Mdbel

Elektrische Rollladen

Metall-Hochbeet

2 Metall-Gartenhauser

Finnische Grillhltte — Kota

Bodenbelage:

Untergeschoss: Natursteinfliesen

Erdgeschoss: Natursteinfliesen

Obergeschoss: Natursteinfliesen, Eichenparkett
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Andechs zahlt auf Grund ihrer sehr idyllischen Lage, dem weltberiihmten
Walllfahrtsort ,Kloster Andechs”, der vielfaltigen Gastronomie und der sehr guten
Infrastruktur zu den begehrtesten Lagen im Funf-Seen-Land. Der Ortsteil Frieding ist sehr
ruhig gelegen und doch erreicht man Herrsching, Seefeld, Starnberg und Gilching
innerhalb 5-20 Minuten mit dem Auto oder dem Bus. Von hier aus hat man einen sehr
guten S-Bahn-Anschluss, um in kirzester Zeit in der bayerischen Landeshauptstadt
Miinchen oder am Miinchner Flughafen zu sein. Uber die Autobahn ,A96* ist man in rund
30 Minuten in Minchen. Verbringt man den Tag lieber auf dem Land, so ist man in
kirzester Zeit am Ammersee, Pilsensee, Worthsee, am Starnberger See oder in den
Bergen. Im Ortsteil Frieding gibt es fuBlaufig beispielsweise Einkaufsmaoglichkeiten, eine
Gastwirtschaft, einen Kindergarten und vor allem eines — das wunderschone bayerische
Voralpenland!
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 18.9.2033.
Endenergieverbrauch betragt 76.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Pelletheizung. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche 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 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Vivianne Pucer

Maximilianstral3e 4 Starnberg / Finf-Seen-Land
E-Mail: starnberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




