Grinwald / Geiselgasteig

Das Haus mit Raum fir Ihre Ideen- Verwirklichen
Sie lhre Traume auf ca. 500 m2 Wohn-Nutzflache
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Arbeiten

Eingang

ca.1m’ ca.8m? j <

Diele 1

Schlafen

ca. 17 m?

Ankleide
ca. 11m
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Zimmer 2
ca.37m?
(ca. 28 m?)
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Heizung
ca. 14 m?

Technik

Hobby/Sauna
ca. 7m?
(%=ca. dm?)

Diele
ca. 26 m*

Sportgerate
ca. 38 m?

i (%=ca.19 m?)

Keller 1
ca. 12 m?

Y Keller 2

ca. 14 m?

HWR

ca.12m?




PP 0007 20797070777

Sind Sie auf der Suche nach einer grof3ziigigen Immobilie, in der Ihre Familie wachsen
kann? Ein Ort, an dem Sie |hre eigenen Wohntraume verwirklichen kénnen? Dann haben
wir genau das Richtige fur Sie! Das Haus — Ein Ort voller Moglichkeiten Dieses
charmante Haus aus dem Jahr 1970 wartet darauf, von Ihnen neu entdeckt zu werden.
Es bietet eine beeindruckende Grundflache, eine durchdachte Raumaufteilung und jede
Menge Platz fur Ihre Ideen. Der weitlaufige, nach Siden ausgerichtete Garten ladt dazu
ein, sonnige Nachmittage im Freien zu verbringen. Highlight des Hauses — Der
Wohnbereich mit Kamin Der grof3ziigige Wohnbereich im Erdgeschoss, nach Stiden
ausgerichtet und mit einem offenen Kamin ausgestattet, ist der perfekte Ort, um
gemdtliche Abende zu verbringen. Zusammen mit dem angrenzenden Essbereich
erstreckt sich dieser Raum auf beeindruckende 64 m2. Die Kiiche liegt direkt daneben —
eine offene Gestaltung hin zum Wohnzimmer kdnnte hier eine moderne und einladende
Atmosphéare schaffen. Von der angrenzenden Bibliothek/Arbeitszimmer aus gelangen Sie
direkt auf die Sudterrasse/Freisitz und in den liebevoll gepflegten Garten. Privater
Ruckzugsort und flexible Raumgestaltung Eine Tur trennt den Wohnbereich von den
privateren Raumen: Ein Schlafzimmer, ein wandelbares Ankleidezimmer (auch als
Kinderzimmer ideal geeignet) sowie ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche bieten
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Das Obergeschoss — Raum fir Ihre Familie Das
Obergeschoss wurde von den bisherigen Eigentimern als zusatzlicher Wohnbereich
genutzt. Drei groRzligige Zimmer, die durch zahlreiche Dachflachenfenster
lichtdurchflutet sind, dienten hier als Schlaf- und Arbeitszimmer. Ein Badezimmer mit
Badewanne liegt direkt neben der Treppe. Ein Zimmer ist mit einer Pantry ausgestattet —
perfekt fir Gaste oder ein separates Arbeitszimmer. Untergeschoss — Vielseitig nutzbar
und gut durchdacht Das Untergeschoss Uberzeugt durch seine vielfaltigen Moglichkeiten.
Ein grof3er Hobbyraum, ebenfalls nach Stiden ausgerichtet, erhalt durch die Garten-
Abbdschung viel Tageslicht. Der angrenzende Kellerraum kann ideal als Gastezimmer
gestaltet werden. Urspriinglich war hier ein Schwimmbad — eine Abdeckung wurde spater
eingebaut, ein Rickbau misste geprift werden, wenn Sie sich den Traum vom eigenen
Pool erfiillen mochten. Eine finnische Sauna mit Dusche, ein offener Raum (Diele), der
als Spielbereich dienen konnte, weitere Kellerraume und ein Hauswirtschaftsraum mit
funktionaler Kiichenzeile runden das Angebot ab. Erwédhnenswert ist auch der
Heizungsraum mit einem modernen Geothermieanschluss.
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- Sudausrichtung

- Ruckwartige Lage

- Grol3e Grundflache

- 2 Garagen

- Geothermie

- Einbauktiche

- Hauswirtschaftsraum mit zusatzlicher Kiiche

- Sauna

- Lichtdurchflutete RAume im Erdgeschoss

- Terrasse mit Markise

- Garten mit Gartenhaus

- 2 Badezimmer

- Ankleidezimmer

- Gaste WC

- Drei GroRRe Raume im Dachgeschoss

Gerne mdchten wir Sie auf folgende Besonderheiten hinweisen:

Die nachtraglich ausgebauten Raume im Erdgeschoss - Eingang, Arbeiten (Bibliothek)
sowie die Terrassenflache - kénnen nicht als Wohnflache anerkannt werden, da mit
Beantragung der Baugenehmigung von der Gemeinde Grinwald keine Freigabe zur
wohnwirtschaftlichen Nutzung vorlag.

Fir die im Exposé angezeigte, vollwertige Ansetzung der Wohnflache im Dachgeschoss
wird eine energetische Sanierung sowie die Einhaltung der Brandschutzvorgaben seitens
des Landratsamts Miinchen vorausgesetzt.
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Grunwald liegt etwa 14 km sudlich der Minchner Innenstadt am 6stlichen Ufer der Isar
und zahlt zu den schonsten und begehrtesten Adressen Miinchens. GroR3e
Villenanwesen und stilvolle Einfamilienhauser pragen den reprasentativen Charakter der
Gegend. Die international bekannte Filmstadt ,,Geiselgasteig” befindet sich am ndrdlichen
Ortsrand. Griinwald bietet eine einmalige Auswahl an Einkaufsmaoglichkeiten, die weit
Uber den taglichen Bedarf hinausgehen. Zudem finden Sie hier sehr gute private und
staatliche Kindergarten, eine groRartige Grundschule, ein zukunftsweisendes
Gymnasium, eine “International Preschool”, diverse Facharzte, Apotheken, Banken, eine
Auswahl an Sport und sowie vielfaltige Geschafte, Restaurants und Cafés. Die direkte
N&he zum Staatsforst und der Isar mit ihren schénen Ufern bietet ein Maximum an
Lebensqualitat und Freizeitgestaltung. Den Starnberger- und Tegernsee sowie das
bayerische Voralpenland erreicht man in kiirzester Zeit. Die Tram ist in wenigen Minuten
fuBlaufig erreichbar und bringt Sie direkt in 20min in die Innenstadt von Miinchen. Die
Autobahn Miinchen — Salzburg erreichen Sie bequem Uber die Autobahnanschlussstelle
Oberhaching und gelangen so auch zligig zum Flughafen Miinchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 6.4.2034.
Endenergieverbrauch betragt 167.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als
natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen
Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler
die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit
der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der
Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS
keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. 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
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. 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 fiir
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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