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Dasfreistehende Zweifamilienhaus wurde in massiver Bauweise errichtet und verbindet eine
solide Gebaudestruktur mit dem besonderen Charme eines traditionell oberbayerisch
gepragten Wohnhauses.

Dieidyllische Hanglage in geschitzter zweiter Reihe verleiht der Immabilie eine angenehm
private und ruhige Wohnatmosphére. Der nach Westen ausgerichtete Garten er 6ffnet einen
unver bauten Blick und bietet insbesonderein den Nachmittags- und Abendstunden eine
reizvolle Aufenthaltsqualitat.

Architektonisch orientiert sich das Gebaude am regionaltypischen Baustil. Das ortstypisch
geneigte Satteldach mit ziegelroter Falzziegeldeckung, die weit auskragenden

Dachuber stande mit sichtbarer Holzkonstruktion sowie die liebevoll gestalteten Details an
Ortgang und Giebel prégen das harmonische Erscheinungsbild.

Die helle, fein strukturierte Putzfassade wird durch hell lasierte Holzelemente und die mit
Holzver schalung bekleideten Ober geschosse wirkungsvoll erganzt. Dadurch entsteht ein
freundliches, gepflegtes und zugleich traditionelles Gesamtbild, das sich selbstverstandlich in
die landschaftliche Umgebung einfligt.

Grof3zugige Holzfenster sorgen flir eine helle Belichtung der Wohnrdume und

unter streichen den wohnlichen Charakter des Hauses. Die ausladenden Balkone an den
Giebelseiten schaffen zusatzliche Aufenthaltsqualitét im Freien und betonen den
alpenlandischen Charakter der Immobilie.

Die Uiberdachten Eingangsbereiche sind reprasentativ gestaltet und ver mitteln bereitsbeim
Betreten des Hauses einen wertigen und einladenden Eindruck.

Die Grundrissstruktur des Zweifamilienhauses er 6ffnet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten.
Ob als M ehrgenerationenhaus, zur Kombination aus Eigennutzung und Vermietung, zur
teilweisen Refinanzierung Uber Mieteinnahmen, als grof3ziigiges Einfamilienhaus nach
entsprechender Umgestaltung oder als Anlageobjekt —die Immobilie bietet ein hohes Mald
an Flexibilitat.

Die beiden abgeschlossenen Wohneinheiten sind funktional voneinander getrennt und
erstrecken sich tber mehrere Split-L evel. Geraumige Wohn- und Essbereiche, helle Klichen,
mehrere Schlafzimmer sowie gut ausgestattete Bader schaffen eine komfortable und
vielseitig nutzbare Wohnsituation.

Die Grundrisse sind familienger echt gestaltet und bieten eine hohe Wohnqualitét mit guter




Belichtung und zweckmaRiger Raumaufteilung. Schéne Terrassen sowie Balkoneim

Ober geschoss schaffen einen flieRenden Uber gang zwischen Wohnraum und Garten.

Das Gebaude befindet sich auf einem liebevoll angelegten Grundstiick mit Rasenflachen,
Ziergehdlzen, Blumenbeeten und altem Baumbestand. Der geschiitzte Gartenbereich bietet
ein hohes Mal3 an Privatsphére, eine angenehme Einbindung in die Umgebung und eine
besonder e Aufenthaltsqualitat durch den freien Westblick.

Beide Wohneinheiten sind der zeit ver mietet und bieten damit auch aus K apitalanleger sicht
eineinteressante Ausgangssituation.

AusRiucksicht auf die Privatsphare der Mieterinnen und Mieter wurden die Abbildungen
mithilfe von K1 bearbeitet. Die Bilder geben den tatsdchlichen Zustand néherungsweise
wieder.
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Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage der Gemeinde Konigsdorf im Landkreis Bad
Tolz-Wolfratshausen. Der Standort liegt unmittelbar im gewachsenen Ortskern geschiitzt, in
zweiter Reihe an der HauptstrafRe (B 11) und verflgt Uber eine sehr gute Erreichbarkeit der
ortlichen Infrastruktur. Konigsdorf zéhlt rund 3.100 Einwohner und verbindet den
Charakter einer landlichen Wohngemeinde mit einer guten Anbindung an die umliegenden
Mittel- und Ober zentren.

DieImmobilieliegt in einem Uberwiegend wohnbaulich gepréagten Umfeld mit Ein- und
Zweifamilienhéuser n sowie kleineren Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben. Zahlreiche
Einrichtungen destéglichen Bedarfs sind ful3laufig erreichbar.

In unmittelbarer Nahe befinden sich unter anderem:
Bushaltestelle ,, Konigsdorf Ortsmitte* (ca. 50 m)
Dorfladen und Metzger el

Backerei

Apotheke

Allgemeinar zt

Tankstelle

Grund- und Mittelschule

Rathaus und weiter e offentliche Einrichtungen.

Durch die zentrale Lage sind die t&glichen Besor gungen tiber wiegend ohne Pkw mdglich.

Konigsdorf liegt etwa 35 bis 40 km siidlich von M tinchen zwischen Wolfratshausen und Bad
To6lz im Bayerischen Oberland. Die Gemeinde befindet sich in landschaftlich attraktiver
Umgebung mit Wiesen, Waldern und M oor flachen und bietet eine hohe Wohn- und
Aufenthaltsqualitat.

Die Hauptstral3e entspricht im Ortsbereich der Bundesstrale B11, wodurch eine gute
Uberregionale Stralenanbindung gegeben ist.

Entfernungen:

Wolfratshausen: ca. 10 km

Geretsried: ca. 8km

Bad To6lz: ca. 12 km

Anschlussstelle A95 (M tiinchen—Gar misch-Partenkir chen): ca. 12-15 km
Munchen Innenstadt: ca. 45-50 km.




Der offentliche Personennahverkehr wird Giber mehrere Regionalbuslinien des M tinchner
Verkehrsverbundes (MVV) sichergestellt. Von Wolfratshausen besteht Anschlussan die S
Bahn-Linie S7 nach M tinchen.

Weiter gehende Einkaufsmdglichkeiten, Fachar zte sowie Krankenhéuser befinden sich
insbesonderein Geretsried, Wolfratshausen und Bad Télz.

Die Umgebung bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Zahlreiche Rad- und
Wanderwege fiihren durch das I sar- und L oisachtal sowie die umliegenden Walder und

M oorlandschaften. Dar Giber hinaus befinden sich mehrere Badeseen sowie vielféltige Sport-
und Vereinsangebote in der Gemeinde. Das Segelflugzentrum K onigsdorf ist tiberregional
bekannt. Die Alpenregion mit zahlreichen Wintersport- und Wander gebieten ist in kur zer
Fahr zeit erreichbar.
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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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