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Auf einen Blick

24225002 Erdgeschosswohnung

ca. 96,03 m?2 Massiv

nach Vereinbarung ca.5m2

3 Terrasse, Gaste-WC,

2 Garten/-
mitbenutzung, Balkon

1

2023
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung

Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Grundrisse

7 P

Kinderzimmer ?J
15,00 m? ===

Eltern
15,52 m?

Wohnen/ Kiiche
37,09 m?
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive 3-Zimmer-Wohnung in Gauting besticht nicht nur durch ihre hochwertige
Ausstattung, sondern ist auch auf3erst familienfreundlich konzipiert. Die grof3zligige
Raumaufteilung und die kinderfreundliche Umgebung machen diese Wohnung zum
idealen Zuhause fir junge und kleine Familien. Besonderes Augenmerk wurde zudem
auf die Energieeffizienz gelegt, um sowohl die Umwelt als auch Ihre Nebenkosten zu
schonen. Die Wohnung verfligt Uber modernste Technologien und isolierende
Materialien, die den Energieverbrauch minimieren und somit nachhaltiges Wohnen
fordern. Die Schlafzimmer sind gro3zligig gestaltet und bieten Riickzugsmadglichkeiten fur
entspannte Nachte. Das Badezimmer besticht durch zeitloses Design und hochwertige
Sanitareinrichtungen. Die Barrierefreiheit dieser Wohnung sorgt fir uneingeschrénkte
Bewegungsfreiheit in allen R&umen. Dadurch ist die Wohnung fur Familien mit kleinen
Kindern, aber auch fiir Senioren oder Menschen mit Mobilitatseinschrankungen
besonders attraktiv. Die FuBbodenheizung schafft eine angenehme Warme und sorgt
auch fur eine gleichmaRige Verteilung im gesamten Wohnbereich. AuRerdem bietet
dieser moderne Komfort lhnen eine behagliche Atmosphare und ermdglicht eine
effiziente und energiesparende Beheizung. Ein Highlight der Wohnung ist der grof3zligige
Balkon oder die Terrasse in Sudausrichtung, auf der Sie die Natur in bester Lage von
Gauting geniel3en kdnnen. Hier kbnnen Sie entspannte Stunden im Freien verbringen
und die frische Luft in vollen Ziigen geniel3en. Die ideale Lage der Wohnung rundet das
Gesamtpaket perfekt ab. In unmittelbarer Umgebung finden Sie, sowohl
Einkaufsmoglichkeiten und offentliche Verkehrsanbindungen, als auch Grunflachen und
Naherholungsgebiete. Das macht diese 3-Zimmer-Wohnung zu einem Ort, an dem Sie
nicht nur wohnen, sondern das Leben in vollen Ziigen geniel3en konnen. * Bezugsfrei ab
dem 01.04.2024 ** Bei den Visualisierungen handelt es sich um beispielhafte
Vorstellungen
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Ausstattung und Detalils

HIGHLIGHTS

* Garten / Balkon

* Lift von Tiefgarage bis ins Dachgeschoss

* FulBbodenheizung in allen Raumen

* Modernes und edles Fliesendesign

* Handtuchheizkorper in den Badezimmern

* Waschmaschinenanschluss in den Wohnungen

* Eigenes Kellerabteil pro Wohnung inklusive

* Fahrradabstellraum erreichbar durch Aul3entreppe

* Tiefgaragenstellplatze kénnen individuell angemietet werden
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Alles zum Standort

Gauting liegt im Stdwesten von Miinchen inmitten des schénen Wirmtals. Aufgrund der
ausgezeichneten Infrastruktur, der guten Verkehrsanbindung und des hohen
Freizeitwerts ist Gauting sehr beliebt. Mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln und der zentral
in der Stadt liegenden S-Bahnstation ,Gauting” ist die Innenstadt von Minchen bequem
zu erreichen. Mit dem PKW ist das Zentrum innerhalb von 25 Minuten zu erreichen. Die
Autobahnen Munchen-Garmisch (A95) und Lindau (A96) sind ebenfalls nur wenige
Fahrminuten entfernt. Das Gebiet der Gemeinde Gauting gehdrt zu den am friihesten
besiedelten Bereichen in Oberbayern. Belege daflr sind z. B. die stidlich von Gauting
und beim Gemeindeteil Stockdorf gelegenen Grabhuigel, die aus der Bronzezeit
stammen. In der rémischen Kaiserzeit befand sich in Gauting ein Ubergang einer
Romerstral3e von Partenkirchen nach Norden tber die Wirm sowie um ein zugehdriges
Lager der Besatzungstruppen. Der spektakularste Fund ist ein romisches Tonkruglager,
in dem 1930 etwa 40 ganze und 200 zerbrochene Krige aufgedeckt wurden. Spater
wurden ein Badehaus, Werkstéatten, Wohnh&user und Urnengréaber mit zahlreichen
réomischen Beifunden ausgegraben. Nach dem Riickzug der Rémer im 5. Jahrhundert
und der Neubesiedelung der Feldmark durch die Bajuwaren lasst sich eine erste
eindeutig dem heutigen Gauting zuordenbare urkundliche Erwéhnung ab dem 8.
Jahrhundert nachweisen. Der Ortsname, der in etwa ,bei Cotto/Godo/Gozzo und seiner
Sippe" bedeutet, variiert in den Urkunden noch bis ins 18. Jahrhundert, obwohl die
heutige Schreibweise bereits im Hochmittelalter auftaucht: 753 Goutingen, 856 Gotinga,
1150 Gutingin, 1409 und 1465 Gautting. Das Ddrfchen zahlte wahrend der bajuwarischen
Zeit jedoch wahrscheinlich kaum mehr als 30 bis 40 Einwohner. Auf Gautinger
Gemeindegrund befand sich erstmals 934 urkundlich nachweisbar die Hofmark
Konigswiesen. Derselben Zeit wird auch die Entstehung der zweiten Hofmark Schloss
FuBberg zugeordnet, die circa zwei Kilometer wirmabwarts liegt. Einer Legende zufolge
wurde Karl der Grol3e in der Gautinger Reismuhle geboren, daher auch die Kaiserkrone
im Gautinger Wappen. Die Angabe wurde erstmals in einer Chronik von 1472 durch
einen Moénch aus Weihenstephan erwahnt. Mit der Er6ffnung der von Ulrich Himbsel
erbauten Eisenbahnstrecke von Miinchen nach Starnberg im Jahr 1854 und der damit
schnelleren Anbindung an die Landeshauptstadt begann auch der Aufstieg Gautings als
Villenort. 1902 wurde die Villenkolonie gegriindet. Seitdem erfreut sich Gauting eines
regen Zustroms an Ruhe und Wohnraum suchenden Pendlern. Im Zuge der
Gebietsreform in Bayern wurden 1978 die Gemeinden Buchendorf, Oberbrunn und
Unterbrunn eingemeindet. Die Bewohner Gautings profitieren von einer Vielzahl an
Annehmlichkeiten der Infrastruktur. Neben den zwolf in der Stadt angesiedelten
Kinderkrippen, Kindergéarten und Vorschulen ist auch das weiterfihrende




Bildungsangebot der Stadt Gauting sehr gut aufgestellt. Von einer Grundschule Uber eine
Mittel-, sowie Realschule und ein Gymnasium bis hin zu einem Hochbegabtenzweig auf
dem Otto-von-Taube-Gymnasium wird jedes Bildungsniveau auf héchstem Maflie
geschult und gefordert. Auch an vielseitigen Einkaufsmdglichkeiten, Arzten und
Versorgungseinrichtungen mangelt es in Gauting keineswegs. Die Beliebtheit der Stadt
Gauting ist durch den hohen Erholungswert begrtindet. Bieten doch der Starnberger See,
das schone Voralpenland und die nahe gelegenen Berge, alle nur denkbaren Sport- und
Freizeitmdglichkeiten. Zudem verflgt Gauting Uber ein eigenes Kino, eine Bibliothek und
ein Sommerbad.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres 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 Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. 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 Uberprufen. 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 fur
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 ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88 Grafelfing
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




