Wolfratshausen

Charmantes Wohnen unterm Dach der FloRerstadt
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Auf einen Blick

25289011 460.000 EUR
ca. 82 m2 Dachgeschoss
2 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1989 2001
1 x Tiefgarage, f
20000 EUR (Miete) gepflegt
Massiv
ca. 15 m?
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Erdgas leicht Verbrauchsausweis
123.40 kWh/m2a
07.05.2027
D
Gas
1988
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Konditionen

wie im Internet, * T~
Ansprechpartner

vor Ort!

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

337%pa.
3,97% paa

poll-finance.com

www.von-p
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Ein erster Eindruck

Hier, wo sich die Loisach durch das malerische Stadtbild schlangelt und das
Alpenvorland in greifbarer Nahe ist, liegt Ihr neues Zuhause, eine stilvolle
Dachgeschosswohnung, die durch ihre GroR3zlgigkeit, helle Atmosphare und die
besondere Lage in der traditionsreichen Flo3erstadt Wolfratshausen besticht.

In einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1989, das 2001 umfassend
modernisiert wurde, erwartet Sie ein Wohngeflhl, das Geborgenheit, Qualitat und den
Zauber des Siudens vereint.

Mit drei optimal geschnittenen Zimmern bietet diese Wohnung genug Raum fir Paare,
kleine Familien oder Menschen, die das Besondere suchen. Die zwei separaten
Schlafzimmer laden zum Riickzug ein — ob als Schlafraum, Homeoffice oder
Gastezimmer, Sie gestalten Ihre Wohlflihloase ganz nach Ihren Bedirfnissen.

Das Wohnzimmer ist das Herzstlick der Wohnung: Offen, lichtdurchflutet und mit Blick ins
Grine. Ein Ort fur gesellige Stunden, ruhige Abende und alles dazwischen. Die grol3en
Fenster lassen das Tageslicht in vollen Ziigen hereinstromen und er6ffnen lhnen einen
weiten Blick Uber die Dacher der Stadt bis hin zur umgebenden Natur. Hier splrt man:
Das Leben spielt sich nicht nur in den vier Wanden ab, sondern auch dariber hinaus.

Die Kiiche ist praktisch und gut durchdacht. Sie bietet Raum fur kulinarische Ideen. Das
Badezimmer zeigt sich klassisch-schlicht und punktet mit zeitloser Ausstattung und
Badewanne. Alles ist in gepflegtem Zustand und kontinuierlich instand gehalten. Sie
koénnen sofort einziehen und sich wohlfiihlen.

Ein separater Abstellraum im Untergeschoss sorgt flr zusatzlichen Stauraum, fir alles,
was Sie nicht taglich brauchen, aber gut verstaut wissen mochten.
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Alles zum Standort

Wolfratshausen ist weit mehr als ein malerischer Ort. Es ist ein Lebensgefuhl. Bekannt
als ,die FloRerstadt“, bewahrt sie liebevoll ihre Wurzeln und verbindet Tradition mit den
Annehmlichkeiten des modernen Lebens. Charmante Cafés, regionale Méarkte, ein
vielseitiges Kulturangebot und die hervorragende Anbindung nach Minchen machen
Wolfratshausen zu einem der begehrtesten Wohnorte sidlich der Landeshauptstadt.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohngegend, die sich durch
eine hohe Lebensqualitat und ein angenehmes Miteinander auszeichnet. Hier geniel3en
Sie entspanntes Wohnen mit kurzen Wegen. Supermarkte, Backereien, Apotheken und
verschiedene Fachgeschafte sind schnell erreichbar. Auch Kindergarten, Schulen und
Arzte liegen in unmittelbarer Nahe und bieten eine komfortable Infrastruktur fir den
Alltag.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Der S-Bahnhof Wolfratshausen ist fu3laufig
oder in wenigen Minuten mit dem Fahrrad oder Auto erreichbar und erméglicht mit der S7
eine direkte Anbindung an das Miinchner Stadtzentrum. Autofahrer profitieren von der
Nahe zur A95 und der B11, die schnelle Verbindungen in Richtung Miinchen, Garmisch-
Partenkirchen und das bayerische Voralpenland bieten.

Fur Erholung und Freizeit ist ebenfalls bestens gesorgt. Spaziergange entlang der
Loisach, ausgedehnte Radtouren und Ausfllige an den nur wenige Kilometer entfernten
Starnberger See lassen sich hier ideal mit dem Alltag verbinden. Wolfratshausen vereint
Historie, Naturverbundenheit und modernen Lebenskomfort auf ganz besondere Weise —
ein Ort, der nicht nur begeistert, sondern auch ein Zuhause schafft.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.5.2027.

Endenergieverbrauch betragt 123.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988.

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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