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Auf einen Blick

25289012 VM
ca. 104 mz

2

4

3

2

2003

1 x Tiefgarage, 80
EUR (Miete)

1.500 EUR
450 EUR
Etagenwohnung

gepflegt

Massiv
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 101.70 kWh/mz2a
04.12.2027 D

Gas 2003
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Ein erster Eindruck

Zur Vermietung steht eine grof3zligig geschnittene Etagenwohnung in einer kleinen,
gepflegten Wohnanlage mit nur drei Stockwerken — ideal fiir alle, die eine ruhige, private
Wohnatmosphére schatzen.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit
bodentiefen Fensterfronten, die fir ein helles, einladendes Ambiente sorgen. Der
Parkettboden in Kombination mit der FuRbodenheizung schafft eine angenehme
Wohnatmosphéare. Die Wohnung ist teilweise mobliert, darunter ausgewéahlte
Einrichtungsstiicke, die den Einzug erleichtern und sofortiges Wohlfihlen ermdglichen.
Der sonnige Balkon ladt zu entspannten Momenten im Freien ein — ob beim
morgendlichen Kaffee, einem Glas Wein am Abend oder einfach zum Abschalten.

Neben dem zentralen Wohnbereich stehen drei weitere, gut geschnittene Zimmer zur
Verfligung. Diese eignen sich ideal als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer —
perfekt fir Paare mit Platzbedarf oder Familien.

Die separate Kuche ist sowohl vom Flur als auch direkt vom Wohnbereich zuganglich —
ein praktisches Detail im Alltag. Die Einbaukiiche ist mit modernen Geraten ausgestattet
und bereits im Mietumfang enthalten. Hier lasst sich der Kochalltag funktional und stilvoll
gestalten.

Zwei Tageslichtbader sorgen fir besonderen Komfort: ein Badezimmer mit Badewanne
und Handtuchheizkorper sowie ein separates Duschbad. Beide Raume sind modern
ausgestattet und verflgen jeweils Uber Fenster. Ein Waschmaschinenanschluss befindet
sich im Wannenbad.

Ein praktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung bietet Platz fur Vorrate oder
Haushaltsutensilien. Zuséatzlich gehort ein eigenes, groRzigiges Kellerabteil zur
Wohnung.

Fur Fahrrader steht ein gemeinschaftlicher Fahrradraum zur Verfligung.
Die Wohnung ist teilmdbliert und wird vorlaufig befristet fur einen Zeitraum von sechs
Monaten, mit der Option auf Verlangerung, vermietet.
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Alles zum Standort

Wolfratshausen liegt eingebettet zwischen den Flussen Isar und Loisach am Rand der
bayerischen Voralpen — ein Ort, der stadtische Infrastruktur mit dem Gefiihl von
Naturverbundenheit und hoher Lebensqualitat verbindet. Die idyllische Lage im
malerischen Oberland schafft einen harmonischen Rahmen fir ein Leben zwischen
Tradition und Moderne.

Besonders reizvoll ist die historische Altstadt mit ihren verwinkelten Gassen, liebevoll
restaurierten Fassaden, kleinen Laden und gemdutlichen Cafés. Hier splrt man den
gewachsenen Charme eines Ortes, der Geschichte atmet und gleichzeitig offen fur
Neues ist. Markte, kulturelle Veranstaltungen und eine aktive Gemeinschaft pragen das
Stadtbild und verleihen Wolfratshausen eine besondere Atmosphare.

Die Néhe zur Loisach sorgt fiir eine ruhige, naturnahe Umgebung. Spaziergdnge am
Wasser, kurze Wege ins Grune und Erholung direkt vor der Haustir gehoren hier ganz
selbstverstandlich zum Alltag. Trotz dieser Naturverbundenheit bietet die Stadt eine sehr
gute Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Arzte, Schulen, Kitas und
Freizeiteinrichtungen sind in wenigen Minuten erreichbar.

Die Autobahn A95, die Munchen mit Garmisch-Partenkirchen verbindet, ist ca. 4
Kilometer entfernt und gewahrleistet eine schnelle Anbindung: In rund 30 Minuten
erreichen Sie Miunchen, und Garmisch-Partenkirchen ist ebenfalls in etwa 40 Minuten
erreichbar. Pendler schatzen zudem die gute Anbindung an die S-Bahnlinie S7, die sie
schnell und bequem nach Minchen bringt.

Wolfratshausen bietet eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen inmitten der Natur
und gleichzeitig schnellen Verbindungen zu den stadtischen Zentren — ideal fur alle, die
das Beste aus beiden Welten geniel3en mochten.

Sie haben eine Vielfalt an Freizeitmoglichkeiten, wie Radfahren, Wandern, Golfen und
vielem mehr.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.12.2027.

Endenergieverbrauch betragt 101.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.

Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Bianca Stich

Untermarkt 1, 82515 Wolfratshausen
Tel.: +49 8171 - 90 81 701
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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