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Koénigsdorf

Zwei Wohnungen, mit Garten, freier Westblick:
Zweifamilienhaus in Konigsdorf

Objektnummer: 262890101

% [Ki-Lasiertes Bild

KAUFPREIS: 1.090.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 221m2 « ZIMMER:9 « GRUNDSTUCK: 528 m?
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Objektnummer: 262890101 - 82549 Kénigsdorf

Auf einen Blick

262890101 1.090.000 EUR
ca. 221 m? Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
5 Kaufpreises
4 gepflegt
1996
Massiv
ca. 80 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

o] 151.8 kWh/m?a
E

12.08.2036

- 1996

o]
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Die Immobilie
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WIR FINANZIEREN ALLES -

AUSSER LUFTSCHLOSSER
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Zwei Wohnungen, ein Garten und ein freier Blick nach Westen: Dieses freistehende
Zweifamilienhaus im Ortskern von Konigsdorf bietet zwei Generationen ein
gemeinsames Zuhause, in dem jeder seine eigene Tur behalt.

Das Haus wurde 1996 in massiver Bauweise errichtet und verbindet eine solide
Bausubstanz mit dem Charme eines traditionell oberbayerischen Wohnhauses. Es steht
ruhig in zweiter Reihe in leichter Hanglage. Der nach Westen ausgerichtete Garten
offnet sich auf unverbaute Wiesen und liegt am Nachmittag und Abend in der Sonne.

Architektonisch fugt sich das Gebaude selbstverstandlich in das Ortsbild ein. Das
ortstypisch geneigte Satteldach mit ziegelroter Falzziegeldeckung, die weit
auskragenden Dachiberstande mit sichtbarer Holzkonstruktion und die liebevoll
gestalteten Details an Ortgang und Giebel pragen das harmonische Erscheinungsbild.
Die helle, fein strukturierte Putzfassade wird durch hell lasierte Holzelemente und die
holzverschalten Obergeschosse erganzt. GroBzugige Holzfenster bringen Tageslicht in
die Wohnraume, die Balkone an den Giebelseiten mit ihren ausgesagten Bristungen
unterstreichen den alpenlandischen Charakter. Uberdachte Eingdnge empfangen Sie
und lhre Gaste.

Die beiden Wohnungen sind abgeschlossen, funktional voneinander getrennt und
haben jeweils einen eigenen Eingang. Sie erstrecken sich Uber mehrere Split-Level.

Wohnung 1 bietet ca. 81 m? Wohnflache. Von der Diele mit Treppe erreichen Sie die
Kliche mit Essplatz, das Bad, das Schlafzimmer und das Wohnzimmer mit groBer
Fensterfront und Zugang zur Terrasse und zum Garten. Im Untergeschoss stehen zwei
weitere RGume mit ca. 14 m? und ca. 26 m? sowie Abstellbereiche zur Verfliigung. Sie
sind als Nutzflache gerechnet und eignen sich als Hobbyraum, Gastezimmer oder
Arbeitsplatz.

Wohnung 2 bietet ca. 141 m? Wohnfldche. Uber den Eingangsbereich mit Diele und
Garderobe gelangen Sie eine halbe Ebene tiefer in die Wohnkiiche mit Austritt ins
Freie. Eine weitere Ebene darunter liegen ein groBes Zimmer mit ca. 25 m?, ein kleines
Bad und Abstellbereiche. Im Obergeschoss 6ffnet sich der Wohn- und Essbereich mit
ca. 38 m? bis unter den Giebel, mit Kaminofen und Austritt auf den Balkon. Eine halbe
Ebene hoher folgen das Schlafzimmer, ein Kinder- oder Arbeitszimmer, ein
Wannenbad, ein Duschbad und ein zweiter Balkon.

Ausgestattet ist das Haus mit Einbaukilichen, Stein- und Parkettboden, Holzfenstern

mit Doppelverglasung, Gaste-WC und einem Kaminofen in Wohnung 2. Das Haus ist
voll unterkellert und verfiigt (iber zwei Duplex-Stellplatze. Beheizt wird es iiber eine Ol-




Zentralheizung; der Bedarfsausweis weist die Effizienzklasse E aus. Wer langfristig
plant, findet hier Ansatzpunkte fir eine energetische Modernisierung.

Das Grundstiick mit ca. 528 m? ist liebevoll angelegt, mit Rasenflachen, Ziergehdlzen,
Blumenbeeten und altem Baumbestand. Der geschitzte Garten bietet viel Privatsphare
und durch den freien Westblick eine besondere Aufenthaltsqualitat. Zwei Terrassen
und zwei Balkone verbinden Wohnen und DrauBensein.

Der Zuschnitt l1asst viele Lebensmodelle zu: Eltern und Kinder unter einem Dach, die
eigene Wohnung mit Mieteinnahme aus der zweiten Einheit, nach entsprechender
Umgestaltung ein groBzlgiges Einfamilienhaus oder ein Anlageobjekt.

Beide Wohnungen sind derzeit vermietet. Die Mietverhaltnisse gehen mit dem Kauf auf
den Erwerber Uber. Wenn Sie selbst einziehen mochten, beziehen Sie die bestehenden
Mietverhaltnisse bitte in Ihre Planung ein; die Einzelheiten besprechen wir gern
personlich mit lhnen.

Aus Ricksicht auf die Privatsphare der Mieterinnen und Mieter wurden die
Abbildungen mithilfe von Kl bearbeitet und teilweise virtuell mobliert. Die Bilder geben
den tatsachlichen Zustand naherungsweise wieder.
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Alles zum Standort

Das Haus liegt im gewachsenen Ortskern von Konigsdorf im Landkreis Bad Tolz-
Wolfratshausen, geschutzt in zweiter Reihe zur Ortsdurchfahrt. Konigsdorf zahlt rund
3100 Einwohner und verbindet den Charakter einer l[andlichen Wohngemeinde mit
einer guten Anbindung an die umliegenden Mittel- und Oberzentren.

Die Umgebung ist Giberwiegend von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt, erganzt
durch kleinere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. Viele Wege erledigen Sie zu
FuB. In unmittelbarer Nahe befinden sich unter anderem:

Bushaltestelle ,Konigsdorf Ortsmitte” (ca. 50 m)
Kindergarten und Kindertagesstatte

Grund- und Mittelschule

Dorfladen und Metzgerei

Backerei

Apotheke

Allgemeinarzt

Tankstelle

Rathaus und weitere 6ffentliche Einrichtungen

Konigsdorf liegt im Bayerischen Oberland zwischen Wolfratshausen und Bad Télz,
eingebettet in Wiesen, Wilder und Moorlandschaften. Uber die nahe BundesstraBe
sind Sie direkt Uberregional angebunden.

Entfernungen:

Geretsried: ca. 8 km

Wolfratshausen: ca. 10 km

Bad Tolz: ca. 12 km

Anschlussstelle A95 (Miinchen-Garmisch-Partenkirchen): ca. 12-15 km
Minchen Innenstadt: ca. 45-50 km Fahrstrecke

Mehrere Regionalbuslinien des Miinchner Verkehrsverbundes (MVV) verbinden
Konigsdorf mit der Umgebung. In Wolfratshausen besteht Anschluss an die S-Bahn-
Linie S7 nach Mlinchen. Weitere Einkaufsmdglichkeiten, Facharzte und Krankenhauser
finden Sie in Geretsried, Wolfratshausen und Bad Tolz.

Die Umgebung bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Zahlreiche Rad- und
Wanderwege flihren durch das Isar- und Loisachtal sowie die umliegenden Walder und
Moore. In der Gemeinde liegen mehrere Badeseen, vielfaltige Sport- und
Vereinsangebote und das Uberregional bekannte Segelflugzentrum. Die Alpen mit ihren
Wander- und Wintersportgebieten erreichen Sie in kurzer Fahrzeit.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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 tbernehmen 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 Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Bianca Stich

Untermarkt 1, 82515 Wolfratshausen
Tel.: +49 8171 - 90 81701
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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