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Die Immobilie

Eingebettet in das malerische Ampertal und am Tor zum beliebten Funfseenland liegt die charmante
Gemeinde Grafrath — ein echter Geheimtipp fur alle, die naturnah und dennoch hervorragend angebunden
leben mochten. Die idyllische Lage zwischen Ammersee, Worthsee und der Amper bietet ein Hochstmal an
Lebensqualitat. Walder, Wiesen und zahlreiche Naherholungsgebiete laden zu Spaziergangen, Radtouren und
erholsamen Stunden in der Natur ein — und das direkt vor der Haustir. Die Immaobilie befindet sich in einer
ruhigen, gewachsenen Wohnsiedlung mit gepflegter Einfamilien- und Reihenhausbebauung.

GroBzugige Garten, viel Grun und ein hoher Anteil an Eigentumsimmobilien pragen das familienfreundliche
Wohnumfeld. Besonders geschatzt wird Grafrath von Familien, Naturfreunden und Pendlern, die eine
harmonische Kombination aus Ruhe, Sicherheit und guter Erreichbarkeit suchen.

Trotz der naturnahen Lage ist die Anbindung an die Metropolregion Minchen ausgezeichnet: Uber die
nahegelegene S-Bahn Station Grafrath (ca. 800 Meter entfernt) erreichen Sie die Minchner Innenstadt in etwa
35-40 Minuten bequem mit der S4. Autofahrer profitieren von der guten ErschlieBung tber die B471 sowie
die Autobahnen A96 und A8, die beide in rund 10 bis 15 Minuten erreichbar sind. So gelangen Sie schnell nach
Minchen, Augsburg oder ins Alpenvorland. Auch der tagliche Bedarf ist bestens gedeckt: In der naheren
Umgebung befinden sich Einkaufsmoglichkeiten, arztliche Versorgung, Apotheken sowie Cafés und
Restaurants. Fur Familien besonders attraktiv ist das gut ausgebaute Bildungs- und Betreuungsangebot — von
Kindergarten bis zur Grundschule direkt im Ort, weiterfuhrende Schulen sind in den benachbarten Gemeinden
wie Furstenfeldbruck oder Inning bequem erreichbar.

Grafrath verbindet das Beste aus zwei Welten: die Ruhe und Schonheit des bayerischen Voralpenlands mit der
Nahe und Anbindung an eine der dynamischsten Regionen Deutschlands. Ein idealer Ort fur alle, die
Lebensqualitat, Natur und urbanen Komfort miteinander verbinden machten.

Grafrath - Tennisanlage
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Grafrath und Umgebung

Amperauen

Nur 5 Gehminuten
vom Objekt:

Eine grline Oase
Zur eigenen
Entspannung, zum
Spaziergang mit
den Kindern, zum
Gassigehen mit
dem Hund.

Grafrath — Forstlicher Versuchsgarten 34 ha — ca. 200 Fremdlandische BA&ume aus Asien, Amerika und
Europa gegrindet von Kénig Ludwig Il. im Jahre 1861
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Ein erster Eindruck

Sie mdchten sich den Traum vom eigenen Haus erfullen?

In einer ruhigen, gewachsenen Wohngegend von Grafrath wartet ein wunderschones
Baugrundstiick mit einer Flache von ca. 495,15 m? auf seine neuen Besitzer. Eine
hervorragende Gelegenheit flir Familien, die Wert auf Lebensqualitat, Ruhe und Natur
legen.

Das Grundstiick ist ideal fuir die Bebauung mit einem Einfamilienhaus oder einem
Doppelhaus geeignet (die Baugenehmigung liegt vor). Dank des guten Zuschnitts lassen
sich individuelle Wohnideen mit gro3zligigem Gartenanteil verwirklichen — ideal fur
Kinder zum Spielen, fur gemitliche Sommerabende oder Ihren eigenen kleinen
Gemusegarten. Die ruhige Anliegerstraf3e sorgt fir ein sicheres Umfeld ohne
Durchgangsverkehr — perfekt fir Familien mit Kindern.

Bei dem hier beschriebenen Grundstlick handelt es sich um Grundstlck Nr. 2 (siehe
amtlicher Lageplan).

Zudem stehen auf dem Areal zwei weitere Grundstiicke zum Verkauf (siehe amtlicher
Lageplan):

* Grundstuck 1: ca. 497 m2 — Kaufpreis: 629.000 €
* Grundstiick 3: ca. 580 m2 — Kaufpreis: 711.000 €

Alle Grundstiicke befinden sich in einer hochwertigen, naturnahen Wohnlage. Die
Umgebung bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten im Grinen und gleichzeitig eine gute
Erreichbarkeit von Schulen, Einkaufsmoéglichkeiten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Sie mdchten das Grundstuck lieber mit schlisselfertiger Bebauung erwerben?
Gerne lassen wir Ihnen auf Wunsch weitere Informationen sowie mogliche Hausentwiirfe

fur ein Einfamilienhaus oder ein Doppelhaus zukommen. Sprechen Sie uns an — wir
freuen uns darauf, Sie auf dem Weg zu Ihrem neuen Zuhause begleiten zu dirfen.




Im Angebot handelt es sich um unbebaute Grundstticke mit vorliegender
Baugenehmigung. Zur Veranschaulichung méglicher Bebauungsoptionen werden
Visualisierungen, Planungsunterlagen und Informationen eines externen Hausherstellers
verwendet. Diese dienen ausschlieBlich illustrativen Zwecken und stellen keine
rechtsverbindliche Bauverpflichtung oder Bauzusage dar.

Ein Erwerber ist nicht verpflichtet, die Bebauung mit dem vorgeschlagenen oder einem
bestimmten Bauunternehmen durchzufiuhren. Sofern sich ein Erwerber nach Abschluss
des Grundsttickskaufvertrages freiwillig fir eine Zusammenarbeit mit dem von uns
vorgeschlagenen Haushersteller entscheidet, erfolgt dies ausschlief3lich auf Grundlage
eines gesondert abzuschlielRenden Werkvertrags zwischen Erwerber und
Bauunternehmen. Die von Poll Immobilien GmbH ist an diesem Vertrag nicht beteiligt und
Ubernimmt hierfur keine Haftung.

Alle Angaben — insbesondere zu Bebauungsmaoglichkeiten, Grundrissen,
Visualisierungen und baulichen Konzepten — beruhen auf Informationen des
Grundstickseigentiimers und/oder des externen Hausherstellers. Eine Gewahr fir
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht ibernommen. Die Angaben stellen
insbesondere keine Beschaffenheitsgarantie oder zugesicherte Eigenschaft dar.

Der Erwerb ist fur den Kaufer PROVISIONSFREI.

FUr nédhere Informationen und Details stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung und freuen
uns auf lhre Anfrage.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Stich

CorneliusstrafRe 7, 80469 Mlnchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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