Grafelfing

Charmanter Bungalow mit Split-L evel-Architektur
und grof3em Entwicklungspotenzial in Grafelfing

Objektnummer: 26225027
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KAUFPREIS: 1.195.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 165,85 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 444 m?
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Auf einen Blick

26225027

ca. 165,85 m?
6

5

2

1968

1x Freiplatz, 1 x
Garage

1.195.000 EUR
Bungalow

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
ca. 64 m?2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 224.00 kWh/m2a
F

25.03.2036
1968

Gas
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Uberdachte Terrasse
ca.82m*
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Ein erster Eindruck

Dieser grof3ziigige Bungalow aus dem Jahr 1968 besticht durch seineklare ar chitektonische
Linie, ein aulRergewohnliches Split-L evel-K onzept und seine ruhige, gewachsene Lagein
Gréafelfing. Auf einem ca. 444 m2 grof3en Grundstiick bietet die Immobilie ca. 166 m?
Wohnflache und insgesamt sechs Zimmer — eine attraktive Gelegenheit fur Kaufer, die den
Charme einer Bestandsimmabilie mit individuellen Gestaltungsmaoglichkeiten verbinden
maochten.

Die Siid-West-Ausrichtung sorgt fir angenehme Lichtver héltnisse und eine freundliche
Wohnatmosphare. GrolRe Fensterflachen schaffen Helligkeit und unter streichen das offene
Raumgefiihl. Die vorhandene Grundstruktur sowie die versetzten Ebenen bieten eineideale
Basis, um ein moder nes Zuhause mit eigenem Charakter zu realisieren.

Erdgeschoss — grof3ziigiges Wohnen mit Zugang ins Freie

Beim Betreten empfangt Sie eine zentral gelegene Diele, von der aus sich die Raume
harmonisch erschlief3en. Im Mittelpunkt steht der ca. 35 m2 grof3e Wohn- und Essbereich,
der mit seinem Kamin besonder e Wohlfliihimomente schafft und zugleich viel Raum fir
individuelle Gestaltungsideen bietet.

Die angrenzende K licheist funktional eingebunden. Vom Wohnbereich gelangen Sie dir ekt
auf die Uberdachte Terrasse mit Stid-West-Ausrichtung, die den Wohnraum insFreie
erweitert und dem gesamten Ber eich zusétzliche Attraktivitat verleiht.

Uber einen separaten Flur erreichen Sieden privaten Bereich mit Elternschlafzimmer sowie
zwei weiteren Zimmern, dieflexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden
konnen. Ein Badeziimmer sowie eine separ ate Dusche erganzen diese Ebene.

Split-Level — Architektur mit Charakter

Das Split-L evel-K onzept verleiht dem Haus eine besonder e raumliche Qualitéat. Versetzte
Ebenen schaffen Offenheit und Struktur zugleich und ermdoglichen eine angenehme
Trennung von Wohn- und Riickzugsbereichen. Im Zuge einer M odernisierung bietet sich
hier die Chance, ein individuelles Wohnkonzept zu verwirklichen.




Unter geschoss — Erweiterung mit Per spektive

Im Rahmen einer durchfiihrbaren Neugestaltung ist es mdglich, das Unter geschoss mit
einem Badezimmer aufzuwerten. Die weiteren Zimmer bieten vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten und lassen sich je nach Bedarf als Schlafzimmer, Gastezimmer oder
Hobbyraum nutzen.

Der direkte Zugang zur Terrasse schafft auch hier eine schone Verbindung von Innen- und
AuRenbereich und unterstreicht die vielseitige Nutzbarkeit dieses Bereiches. Der bereits
genehmigte Wintergarten bietet dar Giber hinaus zusétzliches Potenzial zur attraktiven
Aufwertung der unteren Terrasse. Erganzt wird das Untergeschoss durch praktische Nutz-
und Technikflachen.

AulRenbereiche und Potenzial

DieImmobilie verflgt Gber zwei Terrassen, die den Wohnkomfort erweitern. Die
Uberdachte Terrasse im Erdgeschoss bietet einen geschitzten Platz im Freien, wahrend die
Terrasse im Unter geschoss zusétzliche Aufenthaltsqualitat schafft.

Das Grundsttick bietet Raum fur individuelle Gestaltungsideen und unterstreicht das
Entwicklungspotenzial dieser Immobilie. Besonders hervorzuheben ist die bereits
vorliegende Freistellungserklérung der Gemeinde Gréafelfing fir die ener getische Sanierung
und Erweiterung. Damit bestehen sehr gute Voraussetzungen, die Immobilie

weiter zuentwickeln und an heutige Wohnstandar ds anzupassen. Eine Garage sowie ein
Stellplatz runden dieses Angebot ab.
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Ausstattung und Details

* Ruhige, gewachsene Wohnlage in Gréfelfing

* Renovierungsbedirftige Bestandsimmobilie mit grof3em Entwicklungspotenzial

* Charaktervolle Split-L evel-Architektur mit besonderem Raumgefuhl

* Ca. 166 m2 Wohnflache auf einem ca. 444 m2 grof3en Grundstiick

* Grol3ztgiger Wohn- und Essbereich mit ca. 35 m2 und einem Kamin

* Direkter Zugang vom Wohn- und Essbereich zur tberdachten Terrasse

* Slid-West-Ausrichtung und grof3e Fenster flachen fir eine helle, freundliche
Wohnatmosphére

* Attraktive Neugestaltungsideen, insbesonder e fir ein Badezimmer im Unter geschoss sowie
ein Wintergarten im Bereich der Souterrain-Terrasse

* Separater Zugang zum Unter geschoss Uber die Souterrain-Terrasse

* Bereitsvorliegende Freistellungserklarung der Gemeinde Gr afelfing fur die ener getische
Sanierung und Erweiterung

* Eine Garage sowie ein zusatzlicher Stellplatz
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Alles zum Standort

Gréafelfing zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen westlich von Minchen und Uber zeugt
durch eine stabil wachsende Bevolkerung sowie eine auf3er gewohnlich hohe L ebensqualitét.
Die Gemeinde besticht durch ihre exzellente I nfrastruktur, die Nahe zu M inchens
vielfaltigen Bildungs- und Gesundheitsangeboten sowie eine hervorragende
Verkehrsanbindung. Dieses Umfeld schafft ideale Voraussetzungen fur Familien, die Wert
auf eine sichere, gepflegte und zukunftsorientierte Wohnumgebung legen. Die
wirtschaftliche Stabilitéat der Region, getragen von M iinchens renommierten Technologie-
und Finanzsektoren, spricht zudem fir eine nachhaltige Wertentwicklung der Immobilien.

Die familienfreundliche Atmospharein Gréafelfing wird durch ein vielseitiges Angebot an
Bildungseinrichtungen unterstrichen. In nur etwa flnf bisacht Minuten zu Fuf3 erreichen
Sierenommierte Kinder garten wie die Kinderkrippe St. Gisela, den Kindergarten St. Gisela
sowie die Grundschule Gr &felfing, die eine optimale Forderung der Jingsten gewahrleistet.
Fur altere Kinder stehen nahegelegene weiter fiihrende Schulen wie das Feodor -L ynen-
Gymnasium in Planegg zur Verfligung, dasin rund 14 bis 15 Minuten zu Ful3 erreichbar ist.
Die Nahe zum LMU Campus Martinsried und weiteren Bildungseinrichtungen er 6ffnet
zudem vielfaltige Per spektiven fir die gesamte Familie.

Auch Gesundheit und Wohlbefinden genief3en in Gréafelfing einen hohen Stellenwert.
Zahlreiche Facharzte, Zahnarzte und Apotheken sind in wenigen Gehminuten erreichbar —
darunter die Orthopadische Praxisund die L dwen-Apothekein etwa sieben bis zehn
Minuten Entfernung. Spezialisierte Kliniken wie die Wolfartklinik erganzen die
hervorragende medizinische Versorgung. Fir die Freizeit bieten sich zahlreiche

M dglichkeiten: Spielplatze und Parksladen zu entspannten Stunden im Griinen ein,
wahrend Sportbegeisterte mit dem Kickbox- und Taekwondo-Institut attraktive Angebotein
unmittelbarer Umgebung finden.

Abgerundet wird das familienfreundliche Gesamtbild durch die sehr gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr. Mehrere Bushaltestellen, etwa ,, Gréafelfing, Wirmtalstrafde*, sind
in nur zwei Minuten zu Ful3 erreichbar, der S-Bahnhof Grafelfing liegt etwa 16 Gehminuten
entfernt. Soist Minchens Stadtzentrum schnell und unkompliziert erreichbar.

Far Familien, die ein sicheres, lebenswertes und zukunftssicheres Zuhause suchen, vereint
Gréafelfing alle Voraussetzungen fur ein harmonisches Miteinander — eingebettet in eine
exklusive, naturnahe und zugleich bestens ver netzte Umgebung.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, 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 Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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