Geretsried

Reihenmittelhaus mit genehnmigtem Dachgeschoss —
ca. 60 m2 Potenzial noch zu aktivieren in Geretsried

Ap1Buoéc akivhTou: 26289007

TIMH AFOPAS: 695.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 182 m? « AQMATIA: 6 + EKTAZH FHZ: 321 m?2
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26289007 695.000 EUR
ca. 182 m2 Kauferprovision
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Konditionen
wie im Internet,
Ansprechpartner

vor Ort!

WIR FINANZIEREN ALLES -
AUSSER LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

3,5§% p.a.

351%pa. 3,58%pa.
a. 427%pa.
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Wohnen ca. 37 m
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Abstellraum
ca. 1 m?
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Dachgeschoss
ca. 60 m?
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Dieses Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1980 befindet sich in ruhiger und zugleich gut
angebundener Lagevon Geretsried und Uber zeugt durch eine durchdachte Raumstruktur,
eine solide Substanz sowie ein aul3er gewohnliches Entwicklungspotenzial.

Im Erdgeschoss sor gt ein Split-L evel-Bereich flr eine inter essante Raumgestaltung und
schafft eine natirliche Zonierung: Eingangsbereich, Kiiche und Essber eich befinden sich auf
einer Ebene, wahrend das eigentliche Wohnzimmer, leicht abgesenkt, eine eigene, klar
abgegrenzte Wohnatmosphér e erhalt. Der Wohnbereich im Erdgeschoss bietet zudem
Zugang zu einer Terrasse, die einen direkten Ubergang in den Garten schafft. Im

Ober geschoss erganzt ein Balkon das Auf3enangebot des Hauses.

Insgesamt stehen sechs Zimmer zur Verflgung, die sich flexibel als Schlaf-, Arbeits- oder
Gastezimmer nutzen lassen. Die Aufteilung Uber Erd- und Obergeschoss bietet damit ideale
Voraussetzungen fur Familien sowie fir individuelle Wohn- und Nutzungskonzepte.

Das Reihenhaus befindet sich in einem gepflegten Zustand, zudem wurde die
Heizungsanlage im Jahr 2007 vollstéandig erneuert. Die Ful3bodenheizung sorgt in allen
Wohnbereichen fiir ein angenehmes Wohnklima.

Besonder s hervor zuheben ist dasim Zuge einer Aufstockung neu geschaffene Dachgeschoss.
Durch die Umwandlung des ur spriinglichen Flachdachsin ein Satteldach entstand hier ein
grol3zigiger, durch Gauben optimal belichteter Bereich, der sich durch seine Helligkeit und
Offenheit auszeichnet.

Das Dachgeschossist baurechtlich als Wohnraum genehmigt, eine Seltenheit, die erheblichen
Mehrwert schafft. Die rund 60 m2 sind bereitsin der Gesamtwohnflache ber ticksichtigt.
Aktuell befindet sich dieser Raum noch im Rohzustand und ist damit frel gestaltbar.

Durch den Einbau einer Treppe lasst sich dieser Bereich mit Uber schaubarem Aufwand
aktivieren. Schon im Zuge der Aufstockungim Jahr 1990 wurde der spatere Ausbau zu zwei
Zimmern mit eigenem Bad vorausschauend ber ticksichtigt, sodass ber eits die Grundlage fir
eine vollwertige, in sich geschlossene Etage geschaffen wurde. Eine Erweiterung, die den
Wert der Immobilie langfristig spirbar steigert.

Erganzt wird das Raumangebot durch ein Untergeschoss mit vielseitig nutzbaren Flachen,
etwa als Hobby-, Abstell- oder Hauswirtschaftsbereiche.

Dasca. 321 m2 grof3e Grundstiick mit eigenem Garten bietet vielfaltige M dglichkeiten zur




Gestaltung des AulBenbereichs und komplettiert das Gesamtbild der Immobilie.

I nsgesamt prasentiert sich diese Immabilie als gepflegtes Wohnhaus mit besonder er
Raumstruktur und einem Entwicklungspotenzial, dasin dieser Form selten zu finden ist.
Ideal fur Kaufer, die neben dem bestehenden Wohnraum auch die M dglichkeit zur
Erweiterung aktiv in ihre Planung einbeziehen mdchten.

Erleben Sie diese besondere mmobilie personlich. Wir freuen unsauf Ihren
Besichtigungster min!
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Geretsried, als grofte Stadt im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen, bietet eine gewachsene
Infrastruktur und eine naturnahe Umgebung im stidlichen M iinchner Umland. Die
Zugehorigkeit zur Metropolregion Minchen sowie die kontinuierliche Entwicklung der

ver gangenen Jahr e unter streichen die Attraktivitat des Standorts als Wohn- und

L ebensmittelpunkt.

Die Nahe zur Isar und zu weitlaufigen Griin- und Naher holungsgebieten pragt das
Wohnumfeld ebenso wie die kurzen Wege innerhalb der Stadt. Einkaufsmdglichkeiten fr
den taglichen Bedarf befinden sich im direkten Umfeld der Immaobilie und sind bequem zu
FulR erreichbar. Mehrere Supermarkte, Backereien und weitere Ver sor gungsangebote liegen
in fuBlaufiger Entfernung.

Auch das Bildungsangebot ist umfassend. Kindertagesstatten sowie alle Schulformen, von
der Grundschule Uber die Realschule biszum Gymnasium, befinden sich im néheren Umfeld
und sind gut angebunden. Ergénzt wird die Infrastruktur durch ein vielféltiges Freizeit- und
Sportangebot sowie eine zuverlassige medizinische Ver sorgung mit Apotheken und
Arztpraxen in der Umgebung.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fur den Individualverkehr alsauch fir Pendler nach

M uinchen gut geeignet. Uber die nahegelegene Bundesstralie sowie die Autobahn A95 besteht
eine zligige Anbindung in Richtung Landeshauptstadt. Der S-Bahn-Anschlussin
Wolfratshausen (S7) ermaglicht eine direkte Verbindung in die M inchner Innenstadt. Eine
Bushaltestelle befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zur Immobilie.

I nsgesamt vereint die Lage ein ruhiges Wohnumfeld mit einer sehr gut ausgebauten
Infrastruktur und kurzen Wegen im Alltag. |deal fir alle, die das Beste aus naturnahem
Wohnen und stadtischer Anbindung suchen.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Bianca Stich

Untermarkt 1, 82515 Wolfratshausen
Tel.: +498171 - 9081 701
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

www.von-poll.com
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