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Objekt-Nr. 1/20/020-021/016700

82515 WOLFRATSHAUSEN

Ein Haus zum Verlieben - Attraktives
Reihenhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und
sonnigem Garten

WOHNFLACHE GRUNDSTUCKSFLACHE ZIMMER KAUFPREIS

ca. 138,68 m? ca. 273 m? 5 770.000 €




Haus zum Kauf

Eckdaten

Kaufpreis 770.000 € Terrassen 1
Kaufpreis pro m? 5.552,35€ Bad mit Dusche, Wanne, Fenster
Wohnflache ca. 138,68 m? Boden Fliesen, Laminat
Zimmer 5 Gaste-WC Ja
Grundstlicksflache ca.273 m? Abstellraum Ja
Verfiigbar ab ab sofort Gartennutzung Ja
Provisionspflichtig Ja Kéauferprovision 3,57%
Baujahr 1968 Stellplatz - Anzahl 1
Kategorie Standard Energieausweistyp Bedarf
Zustand Gepflegt Gliltig bis 08.02.2036
Bauweise Massiv Ausstellungsdatum 09.02.2026
Dachform Satteldach Endenergiebedarf 227,8 kWh/(m?a)
Unterkellert Ja Energieeffizienzklasse G
Erschliefung voll erschlossen Wesentlicher Energietrager Erdgas leicht
Etagen 3 Heizungsart Zentralheizung
Separate WCs 1 Energieausweis 2014
Balkone 1
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Wohnzimmer

Objektbeschreibung

Dieses gepflegte Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1968 verbindet
ein grof3zligiges Raumangebot mit einem auBergewdhnlich weit-
laufigen Garten und vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten. Auf ca.
138,68 m? Wohnflache und einer Wohn-/ Nutzfldche von insge-
samt ca. 173,48 m? sowie einem ca. 273 m? groRRen Grundstiick
bietet die Immobilie insgesamt fiinf Zimmer und damit viel Platz
fiir die ganze Familie - ebenso wie spannende Moglichkeiten fiir
individuelle Wohnideen.

Bereits das Erdgeschoss empfangt mit einem angenehmen und
groRziigigen Wohngefiihl. Der Wohnbereich 6ffnet sich zur sonni-
gen Suidwestterrasse und dem dahinterliegenden, ausgespro-
chen groRziigigen Garten. Hier entsteht ein geschiitzter AuRen-
bereich, der viel Raum fiir gemiitliche Stunden im Freien, Garten-
freude und geselliges Beisammensein bietet. Erganzt wird das
Erdgeschoss durch die separate Kiiche sowie ein Gaste-WC. Be-
sonders interessant: Die Wand zwischen Kiiche und Wohnbereich
ist nicht tragend und kdnnte bei Bedarf entfernt werden. So lie3e
sich eine moderne, offene Wohnkiiche schaffen, die den Mittel-
punkt des Hauses noch groRRziigiger und kommunikativer gestal-
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tet.

Im Obergeschoss befinden sich die privaten Riickzugsraume so-
wie das Hauptbadezimmer. Die Schlafraume bieten ausreichend
Platz fiir Familie, Gaste oder ein individuelles Arbeitszimmer.

Ein besonderes Highlight ist das ausgebaute Dachgeschoss. Der
helle, vielseitig nutzbare Bereich umfasst den Hauptbereich, ein
Badezimmer mit Dusche sowie ein zusatzliches Zimmer, das ur-
spriinglich als Kiiche genutzt wurde. Die entsprechenden Kii-
chenanschliisse sind weiterhin vorhanden. Dadurch eréffnet sich
hier eine interessante Moglichkeit zur Nutzung als separate Ein-
liegerwohnung, Arbeitsbereich oder privater Riickzugsort - ganz
nach den individuellen Bediirfnissen der zukiinftigen Eigent-
mer.

Auch im Untergeschoss setzt sich das groRziigige Raumangebot
fort. Ein grolier, beheizter Hobbyraum mit Fenster eignet sich
hervorragend als zusétzlicher Aufenthalts-, Arbeits- oder Freizeit-
raum. Darliber hinaus stehen ein Abstellraum, ein Heiz- und
Waschraum sowie eine charmante Trinkstube zur Verfligung.
Letztere bietet mitihrem besonderen Charakter die Moglichkeit,
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beispielsweise einen gemiitlichen Weinkeller zu gestalten oder
zusatzlichen Stauraum zu schaffen.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Einzelgarage mit manu-
ellem Garagentor, die sich nur wenige Schritte vom Haus entfernt

befindet.
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Die Karte zeigt den ungefahren Standort der Immobilie. Die vollstandige Adresse erhalten Sie bei uns.

Lagebeschreibung

Wolfratshausen verbindet naturnahes Wohnen mit einer guten
Infrastruktur und der Nahe zur Landeshauptstadt Miinchen. Die
Immobilie liegt in einem gewachsenen Wohnumfeld, das beson-
ders fur Eigennutzer und Familien attraktiv ist. Hier lasst sich der
Alltag angenehm ruhig gestalten, ohne auf kurze Wege verzichten
zu mussen.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie Einrichtun-
gen des taglichen Bedarfs sind in Wolfratshausen gut erreichbar.
Das Stadtzentrum mit seinen Geschéften, Cafés und Restaurants
liegt ebenfalls nur wenige Minuten entfernt. Flir Familien bietet
die Umgebung zahlreiche M&glichkeiten, Zeit im Freien zu ver-
bringen. Ein besonderes Highlight ist der nahegelegene Marchen-
wald im Isartal, der mit seinen Fahrgeschaften und liebevoll ge-
stalteten Themenbereichen ein beliebtes Ausflugsziel fiir Famili-
enist.

Auch die Anbindung nach Muinchen ist ein Pluspunkt: Eine Bus-
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haltestelle befindet sich nur rund 100 Meter von der Immobilie
entfernt. Der S-Bahnhof Wolfratshausen ist etwa 1,4 Kilometer
entfernt und ldsst sich bequem mit dem Bus, Fahrrad oder Auto
erreichen. Von dort verbindet die S7 Wolfratshausen direkt mit
Miinchen und bietet eine praktische Alternative fiir Berufspend-
ler.

Gleichzeitig bietet die Lage viel Raum fiir Erholung und Aktivita-
tenin der Natur. Die Isar, weitlaufige Griinflachen und die Land-
schaft des Voralpenlandes laden zu Spaziergangen, Fahrradtou-
ren und gemeinsamen Ausfliigen ein. So verbindet die Lage die
Vorziige eines familienfreundlichen Wohnortes mit einer guten
Anbindung und der Moglichkeit, dem Alltag schnell ein Stiick
weit zu entfliehen.
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Wohnzimmer
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Gaste-WC

Kl-generiert: Terrasse
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Kl-generiert: Garten

Kl-generiert: Garten
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Elternschlafzimmer
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Balkon

Kinderzimmer
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Arbeitszimmer

Badezimmer
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Treppenhaus Dachgeschoss

Zimmer im Dachgeschoss
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Raum im DG mit Kiichenanschluss

Bad im DG
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Kellergeschoss

Hobbyraum
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Abstellraum im KG

AuBenansicht
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Einzelgarage
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Erdgeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht maRstabsgerecht.
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Obergeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Dachgeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Heizung

Vorréte

Hobbyraum
25,88 m2

Trinkstube
10,00 m?

Kellergeschoss

Grundriss

Der Grundriss ist nicht mafistabsgerecht.
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Sonstiges

Samtliche Bilder in diesem Exposé sind urheberrechtlich ge- auf Informationen des Verkaufers. Eine Haftung fiir deren Richtig-
schiitzt und dirfen nicht durch Dritte verwendet bzw. weiterge- keit und Vollstandigkeit konnen wir nicht ibernehmen.

geben werden. Dieses Exposé wurde mit Sorgfalt zusammenge-

stellt. Alle darin enthaltenen Angaben liber das Objekt beruhen
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Ihr Ansprechpartner

Frau Jana Lubinski

SIS-Sparkassen-Immobilien-Service GmbH
Telefon: 0892167 595 78
E-Mail: Jana.Lubinski@sis.de
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"E Diese Immobilie online

SIS-Sparkassen-Immobilien-Service GmbH - Ungererstra3e 75 - 80805 Miinchen

Impressum: www.sis.de/impressum
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https://www.sis.de/immobilie/ein-haus-zum-verlieben-attraktives-reihenhaus-mit-ausgebautem-dachgeschoss-und-sonnigem-garten/

