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Die Gemeinde Grafrath z&hlt zu den begehrtesten Wohnlagen im
westlichen Einzugsgebiet der Metropolregion Miinchen und vereint
naturnahes Wohnen mit einer exzellenten Anbindung an die
Landeshauptstadt. Eingebettet in die reizvolle Landschaft des Ampertals
und gelegen im Landkreis Firstenfeldbruck, Gberzeugt der Standort durch
seine gewachsene, niveauvolle Wohnstruktur sowie durch eine nachhaltig
stabile Nachfrageentwicklung. Die erh6hte Lage innerhalb des Ortes
erodffnet eindrucksvolle Weitblicke Uiber das Umland und unterstreicht den
exklusiven Charakter dieses Wohnumfeldes.

Das direkte Umfeld ist gepragt von gepflegten Ein- und Doppelhdusern in
aufgelockerter Bauweise. Die Bebauung erfolgt auf Grundlage eines
rechtskraftigen Bebauungsplans, der eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, klar definierte Baukorper sowie eine langfristige Sicherung
der Wohnqualitat gewabhrleistet. Diese planungsrechtliche Grundlage
schafft ein hohes Maf3 an Rechtssicherheit fir Investoren und Bauherren
und bildet die Basis fiir eine nachhaltige, wertbestandige
Projektentwicklung. Die vollstandige Erschliefung des Grundstiicks sowie
ein vorliegendes Bodengutachten bieten zuséatzliche Planungssicherheit
und reduzieren projektspezifische Risiken im Entwicklungsprozess
erheblich.

Mit einer GrundstlicksgrofRe von ca. 1.882 m? erdffnet sich ein attraktives
Entwicklungspotenzial im Rahmen der geltenden Festsetzungen. Die
groRRziigige Dimensionierung ermdglicht die Realisierung hochwertiger
Wohnkonzepte, beispielsweise repréasentativer Einfamilienhauser oder
moderner Doppelhausanlagen mit klarer architektonischer Linie. Eine
maogliche Projektierung mit ebenerdiger Zufahrt zu einer Tiefgarage erlaubt
eine komfortable und flacheneffiziente ErschlieBung, wahrend die
oberirdischen Bereiche optimal fir Garten- und Freiflachen genutzt
werden kdnnen. Die topografisch vorteilhafte Hohenlage beglinstigt eine
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hervorragende Belichtung und bietet ideale Voraussetzungen fiir eine
sonnenorientierte Ausrichtung der Wohnraume. Gleichzeitig gewahrleistet
die nahezu uneinsehbare Struktur ein hohes MaR an Privatsphéare — ein
wesentliches Qualitdtsmerkmal im gehobenen Wohnsegment.

Die infrastrukturelle Einbindung ist als hervorragend zu bezeichnen.
Einrichtungen des téaglichen Bedarfs wie Supermérkte, Backereien,
Apotheken sowie Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen sind

Das aulRergewdhnliche, vollstandig erschlossene Baugrundstiick
prasentiert sich als baureifes Areal mit einer grof3ztigigen Flache von ca.
1.882 m2in erhéhter, besonders attraktiver Wohnlage. Derzeit befindet
sich kein erhaltenswerter Altbestand auf dem Grundstiick, sodass optimale
Voraussetzungen fiir eine unmittelbare Neubebauung nach individuellen
oder projektbezogenen Anforderungen gegeben sind. Die Liegenschaft
unterliegt einem rechtskréaftigen Bebauungsplan, der eine klare
baurechtliche Grundlage schafft und Planungssicherheit hinsichtlich Art
und Maf3 der baulichen Nutzung gewabhrleistet.

Die topografisch vorteilhafte Hohenlage ermdglicht unverbaubare
Weitblicke Uber das Ampertal und bietet ideale Voraussetzungen fir eine
architektonisch anspruchsvolle Bebauung mit groRziigigen Fensterflachen
und optimaler Belichtung. Die Grundstiicksgeometrie sowie die nahezu
uneinsehbare Struktur eréffnen vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten fur
hochwertige Wohnkonzepte, bei denen Privatsphére, Freiraumqualitat und
reprasentative Architektur im Vordergrund stehen.

Im Rahmen einer mdglichen Neubebauung ist die Realisierung moderner
Doppelhauser mit ebenerdiger Zufahrt zu einer Tiefgarage vorgesehen.
Dieses Konzept erlaubt eine klare architektonische Linienfihrung,
groRziigig dimensionierte Grundrisse und eine komfortable,
witterungsgeschitzte Erschlieung der Wohneinheiten. Die Integration
einer Tiefgarage schafft nicht nur zusétzlichen Komfort, sondern optimiert
zugleich die Nutzung der oberirdischen Flachen fir weitlaufige Garten-
und Terrassenbereiche. Dadurch entsteht ein stimmiges Gesamtbild aus
Funktionalitéat, Asthetik und hochwertiger Wohnqualitét.

Die vollstandige ErschlieBung des Grundstiicks bildet eine solide Basis fur
eine zeitgemé&Re Neubebauung nach modernen energetischen Standards.
Ein bereits vorliegendes Bodengutachten unterstreicht die professionelle
Vorbereitung der Liegenschaft und bietet zusétzliche Sicherheit in der
Planungs- und Realisierungsphase. Insgesamt handelt es sich um ein
hervorragend dimensioniertes, baureifes Grundsttick mit klar definiertem
Entwicklungspotenzial, das ideale Voraussetzungen fiir ein hochwertiges
Wohnbauprojekt in exklusiver Lage bietet.
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