Grafrath

Individuell gestaltbares Einfamilienhaus auf
sonnigem Grundstuck in Grafrath

VON POLL
IMMOBILIEN
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Leben, wo andere
Urlaub machen

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

auszeichnet: Starnberger See,
Ammersee, Worthsee,
Pilsensee und Wellinger See.
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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.

Bedurfnisse  bisiben
Grafrath und in der Firstenfeidbr egion in

keiner Weise unerfill. Bayerische und incernacionale

die  kulinarischen

Gastronomie auf sehr gutem Niveau, sowie idylische
Biergirten hden zum encspannen ein. Egal ob ein
Abend in Familienfeier  oder
Geschifsessen, fir jeden Anlass lissc sich die richtige
Location finden.
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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
und dem Martel am
ervuchsgareen nur wenigs

Lourdesgroce auf dem  Kapplber
Amperstag vor allem der forsth
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-pol

l.com
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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 griine Oase
Zur eigenen
Entspannung, zum
Spaziergang mit
den Kindern, zum
Gassigehen mit
dem Hund.

Grafrath - Forstlicher Versuchsgarten 34 ha - ca. 200 Fremdlandische Baume aus Asien, Amerika und

Europa gegriindet von Konig Ludwig Il. im Jahre 1861
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Einfamilienhaus ohne Untergeschoss

Wohnflichenberechnung Einfamilienhaus

‘ahne Untergeschoss
Wohnfiiche Wohn-
DiNZI? Nutefiiche
i Einfamilienhaus
Mobby 2 . -
taraom . - 3oder 4
Fiur .
Haustechnik -
s : 2 oder 3
Erdgeschoss 1
[WC/Dusche 446 m* 446 m'
Technik 290 m' 580 m* 0
e son e 13,5 (bei 50% berechnet)
Dieie/ Garderabe 1295 m* 128 m* 166 m?
Wohn-Esszimmer 045 m 045 m* ca m
Kiche 1556 m* 1556 m*
Terrasse 1350 m! 27,00 mt 2
|pesamt 90,34 m* 107,34 m* ca.495m
Joverseschons 2
Bac 1003 m* 1010 m*
Kind 1 und 2 1836 m* 1836 m* Ja
Kind 2 oder 3 1.8 m 14w
[Schiafen 1200 m* 1202 m* =
unkede ot ssnt Kaufpreis 995.000 €
Buro 607 m* 607 m*
lur | Stauraum 288 mt wmn Provisionsfrei
Jpesamt 74,71 m 73,
[Gesamtitachen 165,65 m* 182,12 m*
Anmerkung

Man kann aus dem Bereich “Ankleidesimmer /
Kind 1 und Kind 2" ohne Probleme ein 3, Kinderzimmer schaffen

Einfamilienhaus mit Untergeschoss

Wohnflichenberechnung
Einfamilienhaus
it Untergeschoss
4 Wohnfliche Wohn-
DiN277 Nutefliche
|untergeschoss
3 Hokby 1 80 m 168 m
Hobby 2 0o m 008 '
1 elleraum m A0 m
Flur 130 mt 14,60 m*
Haustechnik 576 m* 1151 m*
] 3.5 Jgesamt 31,50 m* 84,70 m'
ca. 166 m lerdgeschoss
WC/Dusche 10,10 10,10 m*
rechrik . -
tbstelraum - -
ca. 495m? Dile/Gardercbe 23 ' PETY
WobnEsszimmer 05 nf 045 mt
9 iche Bs B35 m
rerrasse 150w 20wt
st [0’ _ i}
Ja
|Obergeschoss
s Bad 1003 m 10,10 m
Kaufpreis 1.145.000 € nd 102 wan ke
i ; ind 20der3 4w 1141
Provisionsfrei houin me o
Ankieide 89 m 89 m
eiro 507 mt 607 mt
Flur/ Staursum 28w 78 m
Jgesamt A T
W 6% m

www.von-poll.com
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Lebensqualitat im neuen Heim! Sie mochten sich den Traum vom eigenen Haus erfullen?
In einer ruhigen, gewachsenen Wohngegend von Grafrath wartet ein wunderschénes
Baugrundsttick mit einer Flache von ca. 495,15 m2 und einer geplanten Wohnnutzflache
von ca. 182,12 m? auf seine neuen Besitzer — eine hervorragende Gelegenheit fiir
Familien, die Wert auf Lebensqualitat, Ruhe und Natur legen. Das Grundstiick ist ideal
fur die Bebauung mit einem Einfamilienhaus geeignet (die Baugenehmigung liegt vor).
Dank des guten Zuschnitts lassen sich individuelle Wohnideen mit groRziigigem
Gartenanteil verwirklichen — ideal fur Kinder zum Spielen, fir gemutliche Sommerabende
oder fur lhren eigenen kleinen Gemusegarten. Die ruhige Anliegerstral3e sorgt fur ein
sicheres Umfeld ohne Durchgangsverkehr — perfekt fir Familien mit Kindern. Das
geplante Haus bietet Ihnen hohe Lebensqualitat und die Freiheit eines eigenen
Grundstiicks mit sonniger Sud-West-Ausrichtung. Die energieeffiziente Bauweise (KfW
40) sowie der hochwertige Innenausbau heben lhren Wohnkomfort zusatzlich auf ein
neues Niveau. Bei dem hier beschriebenen Grundstiick handelt es sich um Grundstick
Nr. 2. Zusétzlich stehen auf dem Grundstlcksbereich zwei weitere Hauser/Grundstticke
zum Verkauf: * Haus auf Grundstick 1: ca. 496,70 m2 — Kaufpreis: 1.089.000 € * Haus
auf Grundstlick 3: ca. 579,53 m2 — Kaufpreis: 1.160.000 € Diese Preise beinhalten nicht
die nachfolgend aufgeflhrten, optionalen Erweiterungen. Festpreis Einfamilienhaus auf
Grundstlck 2: 995.000 € —Dieser Preis enthalt ein schlisselfertiges Haus nebst
AuRRenanlagen. Zusatzlich haben Sie die Moglichkeit, Ihr zukiinftiges Zuhause individuell
nach lhren Wiinschen gegen Aufpreis zu erweitern: * Untergeschoss statt Bodenplatte:
150.000 € (Ausbau in den Hobbyraumen wohnraumgleich) * Garage (Standard): 19.000 €
* Garage mit zusatzlichem Lagerraum: 25.500 € * Carport: 12.500 € * Stellplatz: 9.500 €
(2 Stellplatze sind verpflichtend) * Balkon Sudseite: 16.900 € Alle Grundstiicke befinden
sich in einer hochwertigen, naturnahen Wohnlage. Die Umgebung bietet zahlreiche
Freizeitmdglichkeiten im Griinen sowie eine gute Anbindung an Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und den offentlichen Nahverkehr. Sprechen Sie uns gerne an —
wir freuen uns darauf, Sie auf dem Weg zu Ihrem neuen Zuhause begleiten zu dirfen!
Bei den prasentierten Objekten handelt es sich um unbebaute Grundstiicke mit
vorliegender Baugenehmigung. Zur Veranschaulichung moglicher 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 vorgeschlagenen oder einem bestimmten
Bauunternehmen durchzufuhren. Sofern sich ein Erwerber nach Abschluss des
Grundstlckskaufvertrages freiwillig fir eine Zusammenarbeit mit dem genannten




Haushersteller entscheidet, erfolgt dies ausschlief3lich auf Grundlage eines gesondert
abzuschlieRenden Werkvertrags zwischen dem Erwerber und dem 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 Informationen des
Grundstlckseigentimers und/oder des externen Hausherstellers. Eine Gewahr fir
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht lbernommen. Die Angaben stellen
insbesondere keine Beschaffenheitsgarantie oder zugesicherte Eigenschaft dar.
PROVISIONSFREI fir den Kaufer Wir freuen uns auf lhre Anfrage
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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 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Volker Stich

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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