Tutzing

Familienhaus mit Westgarten und Bergblick

Ap16uéc akivhTov: DHH1-25032023

TIM'H AFOPAS: 519.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 105 m? « AQMATIA: 4.5 « 'EKTAZH FH:: 200 m?
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DHH1-25032023

ca. 105 m2
PPV ?P777? D077

519.000 EUR

Kauferprovision
betréagt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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PPV P077?777

?77? VERBRAUCH
08.08.2028

123.00 kWh/m?2a
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Stellftache

Stel \flache

i
Erdgeschoss I
J Terras:
DHH 1 | 414,00 m?
B DHH 2 ;
[
]
Diele Wohnkiiche
| 7,50 m? 15,90 m?
Eingang | 2

Zufahrt

[ %

> o

Wohnzimmer
Arbeitszimmer 1510 m?
9,80 m?

Wohnzimmer
24,10 m?

10,80 m?

Gerite
5,50 m?

Wohnktiche

Terr:
ca, 26,00
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Obergeschoss
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DHH 1 —
B OHH 2 —

a5, /0.2

ST
(11T

Homeoffice
ca. 6,90 m?

Zimmer
ca.13,20 m?

Schlafzimmer
ca. 14,00 m?

Arbeit-
zimmer
ca. 7,50 m?

Schlafzimmer
ca.15,20 m*

www.von-




\/p VON POLL

Heizung
6,30 m?

nicht unterkellert

Tankraum Hobbyraum
10,10 m?

Untergeschoss
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Diese char mante Doppelhaushalfte befindet sich in einer malerisch-naturnahen und ruhigen
Wohnlageim Tutzinger Ortsteil Kampberg. Sie bietet den idealen Riickzugsort fiir alle, die
die Nahe zum Starnberger See und die hohe L ebensqualitat des Flinfseenlands geniefden
maochten, ohne auf eine gute Anbindung an M tinchen und den Flughafen verzichten zu
mussen.

Mit einer Wohnflache von ca. 105 m2 und einem durchdachten Grundriss bietet das Haus
vielfaltige M 6glichkeiten fir Paare, kleine Familien oder alle, die Wohnen und Homeoffice
miteinander verbinden méchten. Die Immobilie wurde urspriinglich um 1950 errichtet und
1960 aufgestockt. Zwischen 2009 und 2022 wurden laufend M oder nisier ungsmafl3nahmen
durchgefihrt, sodass sich das Haus in einem gepflegten Zustand prasentiert und gleichzeitig
Potenzial fur individuelle M oder nisierungen bietet.

Der sonnige Westgarten mit Terrasse ladt zum Entspannen und Verweilen ein. Im
Erdgeschoss erwarten Sie eine geraumige Wohnkitiche, ein gemitliches Wohnzimmer, ein
flexibel nutzbares Schlaf-, Gaste- oder Arbeitszimmer sowie ein Tageslichtbad mit Dusche.

Uber die zentrale Holztr eppe gelangen Siein das Ober geschoss. Hier befinden sich zwei
grofReund ein kleineres weiteres Zimmer, sowie ein Tageslichtbad mit Badewanne. Ein

grof3zugiger Balkon mit herrlichem Weit- und Bergblick bildet das besondere Highlight
dieser Etage und bietet einen wunderbaren Platz, um die Abendsonne zu genief3en.

Die Doppelhaushalfte ver bindet eine angenehme Wohnatmosphér e mit attraktiven
Gestaltungsmaoglichkeiten und bietet die seltene Gelegenheit, ein eigenes Haus mit Garten in
einer der gefragtesten Wohnlagen rund um den Starnberger See zu erwer ben.
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Ca. 105 m2 Wohnflache

Sonnige Westausrichtung

Terrasse und grof3ziigiger Balkon

Herrlicher Weit- und Bergblick

Heller Wohn- und Essbereich

Geraumige Wohnkiche

Zwei Tageslichtbader

Flexibel nutzbares Arbeits-, Gaste- oder Kinder zimmer
Eigener Garten

Ein AuRRenstellplatz

Heizung- , Tankraum und ein weiterer Raum befinden sich im UG der zweiten
Doppelhaushélfte und sind Gemeinschaftseigentum.
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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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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.
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PPV PPV PV?0777077

Vivianne Pucer

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

www.von-poll.com
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