Grafrath

Stilvoll leben in Grafrath - Hochwertige Neubau -
Garten / Maisonettewohnung

Objektnummer: 25036022

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 639.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 104,8 m2 « ZIMMER: 4 + GRUNDSTUCK: 247 m?2
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Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

Auf einen Blick

25036022 639.000 EUR

ca. 104,8 m2 Maisonette

4 Terrasse, Gaste-WC,
> Garten/-mitbenutzung
1
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Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

Auf einen Blick: Energiedaten
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Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

Die Immobilie

Leben, wo andere
Urlaub machen

Das Flunfseenland ist eine
Region in Oberbayern, die sich
durch funf Seen

auszeichnet: Starnberger See,
Ammerses, Waorthsee,
Pilsensee und Wellinger See.

www.von-p
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Grafrath, st der Keinste dor 3 Solinger Stdtbezirke im
sidichen Lkr. Firstenfeldbruck. Die Gemeinde besteht aus
den Ortstaden Grarath, Willdenroth und Unteralting mit
Mauern - 7 kam sid-westheh von FFE und 25 km westlch von
Minchen

Die cinmalige Atmosphire der einsam im Ampermoos
el ehe und das Grab des Grafen Rath(o), spiter auch
Rasso gensnnt, machen den Ort in ganz Sid- und Ost
bekannt.

die  kulinarischen  Bedurfnisse  bleiben
Grafrath und in der Firstenfeidbr egion in
keiner Weise unerfill. Bayerische und incernacionale
Gastronomie auf sehr gutem Niveau, sowie idylische
Biergirten hden zum encspannen ein. Egal ob ein
Abend in  Zweiamkeir familenfeier  oder
Geschifsessen, fir jeden Anlass lissc sich die richtige
Location finden.

Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

Die Immobilie
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Grafrath O

Landkreis Firstenteldbruck

Grafrath ist umgeben von weiliufigen Wiesen, Fel-dern
und Waldern. Egal wo man sich befindet, in nur wenigen
Minucen ist man in der frelen Nacur, Das Nasurschutzgeblec
Amperae lidt zu weiten Spaziergangen, Radtouren und zum
Baden ein. Dem Radius threr Tour sind keine Grenzen geseczt

Sehenswert st in Grairath neben der St Rassokirche, der
Lourdesgroe auf dem Kapplberg und dem Marce am

Amperstag vor allem der forsth

ervuchsgareen nur wenigs

Meter nordlich Ihres neven Zuhauses entfern 3 ha

kbnnen Gber 200 fremdtindische Baum-und Straucharten

erwandert werden Hier, direkt am Waldrand it Erholung nach

Feierabend garantiere

Fur die keinen Borger befinden sich Kinderbetreuungen und
one Grundschule dreke im Ore Auch fir tigiche
Lebensmicel und irziche Versorgung st in Grafrach
gesorgt. Fur Sportbegasterts bistet der Ort nsben sinem
Sporuzentrum auch ein Schwimmbad an. S.Bahn und
Bussanschiiss liegen im kurzen Gehbereich

www.von-poll.com
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Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

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 und Umgebung




I (1

Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

Die Immobilie

Grafrath - Tennisanlage

‘ 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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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

Grundrisse

Wohnflichenberechnung Doppelhaushilfte
it Keller
Wohnfldche Wohn-
DIN 277 Nutzfliche

Untergeschoss

Home Office 6,94 m?* 13,88 m?
Hobbyraum 6,94 m? 13,88 m?
Haustechnik /Stauraum 2,48 m? 4,96 m?
Flur 1,79 m? 3,58 m?
gesamt 18,15 m?® 36,30 m?
Erdgeschoss

Gaste WC 2,12 m? 2,12 m?
Diele/Garderabe 6,37 m? 6,37 m?
Wohnkiiche 13,88 m* 13,88 m?
Wohnzimmer 13,58 m? 13,58 m?
Terrasse 14,40 m? 28,80 m?
gesamt 50,35 m* 64,75 m?
Obergeschoss

Bad 4,96 m* 4,96 m?
Kind 13,88 m* 13,88 m?
Schlafen 13,88 m? 13,88 m?
Empore/Stauraum 3,58 m? 3,58 m?
gesamt 36,30 m? 36,30 m?
Gesamtflichen 104,80 m? 137,35 m?

www.von-poll.com
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Home-Office
13,88 m* Nutzflache
6,94m? DIN-Flache
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Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

Ein erster Eindruck

Hier handelt es sich um eine Doppelhaushalfte zum Preis einer Gartenwohnung.
Das Doppelhaus befindet sich auf Grundstiick 2. (s. amtlicher Lageplan)

Sie méchten sich den Traum vom eigenen Haus erfullen? In einer ruhigen, gewachsenen
Wohngegend von Grafrath wartet eine wunderschone Doppelhaushalfte auf einer
Grundsticksflache von ca. 249m2 und einer Wohn-Nutzflache von ca. 137,35m?2 auf ihre
neuen Bewohner. Eine hervorragende Gelegenheit fur kleine Familien oder Paare, die
Wert auf Lebensqualitat, Ruhe und Natur legen.

Das Haus befindet sich in einer hochwertigen, naturnahen Wohnlage. Die Umgebung
bietet zahlreiche Freizeitmdglichkeiten im Griinen und gleichzeitig eine gute
Erreichbarkeit von Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten und offentlichem Nahverkehr. Wir
freuen uns darauf, Sie auf dem Weg zu Ihrem neuen Zuhause begleiten zu dirfen!

Das Grundstlck ist ideal fur die Bebauung mit einem familiengerechten Haus geeignet
(die Baugenehmigung liegt vor). Dank des guten Zuschnitts lassen sich individuelle
Wohnideen mit groRzligigem Gartenanteil verwirklichen — ideal fir Kinder zum Spielen,
fir gemittliche Sommerabende oder lhren eigenen kleinen Gemusegarten. Die ruhige
Anliegerstral3e sorgt fiir ein sicheres Umfeld ohne Durchgangsverkehr — perfekt fur kleine
Familien oder Paare.

Diese Doppelhaushélfte / Maisonette bietet Ihnen eine Lebensqualitat mit der Freiheit
eines eigenen Gartens zu einem wirtschaftlichen Gesamtaufwand, der dem einer
Wohnung mit Balkon in der naheren Umgebung entspricht.

Die Wohnqualitat im eigenen Haus ist hiermit jedoch nicht vergleichbar.

Hier kdnnen Sie lhren eigenen Garten in sonniger Std-West-Ausrichtung geniel3en. Die
energiefreundliche Bauweise (KfW 40) und der hochwertige Innenausbau werden zudem
Ihren Lebensstandard erhéhen.

Zudem steht auf dem Grundstiick eine weitere Doppelhaushélfte zum Verkauf:




Festpreis Doppelhaushélfte auf Grundstick 2: 639.000 €

Dieser Preis enthalt ein schllisselfertiges Haus nebst Aul3enanlagen. Zusatzlich haben
Sie die Mdglichkeit, Ihr zuklnftiges Zuhause individuell nach Thren Winschen gegen
Aufpreis zu erweitern:

* Garage (Standard): 19.000 €

* Garage mit zusatzlichem Lagerraum: 25.500 €

* Carport: 12.500 €

* Stellplatz: 9.500 € (2 Stellplatze sind nicht abwahlbar)
* Balkon Sudseite: 16.900 €

Bei den prasentierten Objekten handelt es sich um unbebaute Grundstiicke mit
vorliegender Baugenehmigung. Zur Verdeutlichung méglicher Bebauungsoptionen
wurden Visualisierungen, Planungsunterlagen und Informationen eines externen
Hausherstellers verwendet. Diese dienen ausschlieflich illustrativen Zwecken und stellen
keine rechtsverbindliche Bauverpflichtung oder Bauzusage dar.

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

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

PROVISIONSFREI fiir den Kéufer

Wir freuen uns auf lhre Anfrage.




Objektnummer: 25036022 - 82284 Grafrath

Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesatz (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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