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Grafing bei Miinchen

Charaktervolle Villa mit Schwimmbad und 390
m? Platz zum Wohnen auf groBzligigem
Grundstiuck in Bestlage

Objektnummer: 26286105
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KAUFPREIS: 1.295.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 270 m? + ZIMMER: 5 ¢ GRUNDSTUCK: 710 m?2
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Auf einen Blick

26286105 1.295.000 EUR
ca. 270 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
s beurkundeten
2 Kaufpreises
1971 2014
2 x Freiplatz, 2 x
Garage Massiv
ca. 120 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH

Ol 178.60 kWh/m?a
07.12.2035 F

o] 1971
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Ein erster Eindruck

Exklusives Wohnen im Grinen und viel Platz in lhrem Traumgarten!

Dieses reprasentative Einfamilienhaus mit ca. 390 m? Wohn-/Nutzflache verfiigt

Uber auBergewohnlich viel Platzangebot bei einem familiengerechten Grundriss.

Das Erdgeschoss betreten Sie Uber einen groBzligigen Eingangsbereich auf
groBflachigen Fliesen, von hier aus gelangt man in das lichtdurchflutete,
groBraumige Wohn-/Esszimmer. Der Klichenbereich wurde hier mit einer zeitlosen
Einbaukliche und vielen Sonderausstattungen toll integriert. Ein
Hauswirtschaftsraum, Speisekammer und ein Gaste-WC sind ebenfalls im
Erdgeschoss vorhanden. Gemdutliche Abende vor dem prasselnden Kaminfeuer
kénnen Sie im groBzigigen und bis zum Dach offenen Wohnzimmer ebenso
genieBen wie die lauschigen Sommernachte auf den Terrassen. Das Wohnkonzept
ist gut durchdacht und bietet im Erdgeschoss weitere groBziigige und vielfaltig

nutzbare Raume (z.B Schlafzimmer mit Ensuite-Bad und Ankleide).

Das Obergeschoss wird bestimmt von drei gerdumigen Zimmern (Kinderzimmer,
Gastezimmer, Biro). Ein Highlight ist der offene und groBzligige galerieartige Teil
oberhalb des Wohnzimmer. Ebenfalls im 1. Obergeschoss befindet sich ein weiteres

gefliestes Badezimmer mit Badewanne.

Im Untergeschoss befindet sich ein weiteres Highlight der Immobilie, namlich das
eigene Schwimmbad mit Sauna und Dusche. Dieser Bereich des Hauses mit ca. 67
m? ist wahrlich ein Ort zum Entspannen. Eine weitere Besonderheit ist der im Boden
eingelassene Whirlpool auf einer der Terrassen mit direktem Zugang in die
Schwimmhalle. Zusatzlich stehen im Untergeschoss noch neben der

Heizungsanlage, Wasch- und Trockenraum, Vorrats- und Hobbyraum zur




Verfligung.

Ihre Autos parken Sie geschutzt in der groBen Doppelgarage mit elektrische
Garagentor. Das Wohnhaus ist eingebettet in einen groBen, naturbelassen Garten
der sowohl flir Gartenfreunde jede Menge an Nutzungsmaoglichkeiten bereit halt als
auch viel Raum zu Erholung und zum Entspannen bietet: Das alles auf einem

Gesamt-Grundstlick von 710 m?.

Das Haus steht den neuen Eigentiimern nach vorheriger Absprache mit dem
Verkaufer, Notartermin und Kaufpreiszahlung zur freien Verfligung - wir freuen uns

auf Sie!
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Ausstattung und Details

Bestlage von Grafing

- Bebautes Grundstiick: 710 m?, mit Garage (33,00 m?) und Gerateschuppen (11,40
m?)

- Gesamtwohnflache im Bestand (ca. 270 m?), Nutzflache im UG und Speicher (ca.
120 m?), zzgl. anteilige Terrassenflachen

- Wellnessbereich auf 67 m? mit Schwimmbad, Sauna und Dusche
- Whirlpool im AuBenbereich

Raumaufteilung:

EG

- Wohnen/Essen (57,70 m?)

- Schlafzimmer (19,32 m?)

- Ankleide (4,81 m?)

- Badezimmer (6,38 m?)

- Eingangsbereich/ Garderobe (19,28 m?)

- Gaste WC (2,38 m?)

- Wirtschaftsraum (9,38 m?

- Vorratsraum (4,28 m?)

0G

- Empore (20,68 m?)

- Schlafzimmer 1 (14,14 m?)

- Schlafzimmer 2 (22,75 m?)

- Gastezimmer (10,44 m?)

- Flur (7,40 m?)

UG

- Schwimmbhalle (58,00 m?) mit Sauna, Dusche, Ankleide (9,30 m?)
- Flur inkl. Treppe (7,23 m?)

- Werkstatt ( 10,18 m?)




- Bierstlberl ( 8,60 m?)

- Heizraum (19,50 m?)

- Lagerraum unter Garage ( Raumhohe 1,97cm - 43,90 m?)
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in der gefragtesten Bestlage von Grafing!

Grafing selbst ist eine gewachsene eigenstandige Kleinstadt und liegt im
bayrischen Voralpenland, ca. 32 Kilometer stiddstlich der Landeshauptstadt

Mulnchen.

Das Umland und auch die Stadt selbst bieten viel Natur; Walder und Wiesen
wechseln sich in einer oft naturbelassenen oder landwirtschaftlich genutzten

Landschaft ab.

Die gute Verkehrsanbindung gibt Ihnen die Sicherheit, schnell und unkompliziert,
regional und Uberregional erreichbar zu sein. Grafing bietet gute
Einkaufsmoglichkeiten, eine hervorragende arztliche Versorgung, Kindergarten,

Schulen sowie diverse Sportanlagen und weitere Vereine.

Dieses Anwesen befindet sich in herrlicher Ortsrandlage der Stadt Grafing. Das
Ortszentrum mit seinen Einkaufsmaoglichkeiten ist ca.1,5 km entfernt.

Grund- und Mittelschule sowie ein Gymnasium befinden sich vor Ort, eine
Realschule gibt's im ca. 6 km entfernten Nachbarort Ebersberg. In dem
naheliegenden Ort Niederseeon befinden sich die Montessori Schule (bis zum M-

Zweig), in Baiern die Freie Schule Glonntal (bis zum Abitur).

Diese Schulen sind mittels Schulbus einfach zu erreichen. Die Stadt Grafing und die
Lage in naturnaher Umgebung bieten zahlreiche Moglichkeiten fir
Freizeitaktivitaten. Fur Liebhaber des Reitsports besteht in der Nachbarschaft die

Moglichkeit, Pferde einzustellen.




Flr begeisterte Golfer liegt in ca. 4,5 km Enfernung in der Nachbarortschaft Elkofen

der wunderschone Golf - Club Schloss Elkofen eV.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Arno Rieck

Marktplatz 19, 85567 Grafing
Tel.: +49 8092 -8576 96 0
E-Mail: grafing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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