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Zuhause mit vielen Moglichkeiten: Charmantes
Zweifamilienhaus in ruhiger Lage
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Dieses liebevoll gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1960 vereint Grof3zlgigketit,
Geborgenheit und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten unter einem Dach. Auf einer
Wohnflache von rund 253,78?m2 und einem sonnigen Grundsttick von ca. 8867m?2
eroffnet es zahlreiche Optionen — perfekt fir zwei Familien oder fir Wohnen und Arbeiten
in harmonischer Verbindung.

Das Erdgeschoss prasentiert sich in einem gepflegten Zustand. Herzstlick ist der
grof3ztigige Wohn- und Essbereich, der mit viel Tageslicht und einer offenen Atmosphéare
begeistert — ein idealer Ort fur Familienleben, Gesprache und gemdtliche Stunden. Zwei
Kinderzimmer und das Elternschlafzimmer bieten Raum fiir Riickzug und Entspannung.
Das Elternschlafzimmer befindet sich im Anbau, der im Jahr 2000 errichtet wurde, und
verfligt Uber ein eigenes, komfortables Bad en suite. Zusatzlich gibt es ein separates
Tageslichtbad sowie ein Gaste-WC. Uber die Terrasse, die direkt an das Wohnzimmer
angrenzt, gelangen Sie in den herrlich griinen Garten — perfekt fir entspannte
Nachmittage, gesellige Abende oder ein Frihstlck im Freien.

Im Obergeschoss erwartet Sie eine eigenstandige Wohneinheit mit eigener Kiiche und
einem grof3ziigigen Wohn-Essbereich, der dank groRer Fensterflachen lichtdurchflutet ist.
Von hier aus gelangen Sie direkt auf eine &uf3erst grof3zligige Loggia-Terrasse — ein
wunderbarer Ort zum Durchatmen, Sonnen und Geniel3en, fast wie eine Dachterrasse.
Zwei weitere Raume lassen sich flexibel als Schlafzimmer, Biiro oder Gastezimmer
nutzen. Die zweite Wohneinheit befindet sich insgesamt in renovierungsbedurftigem
Zustand, was lhnen die Moglichkeit bietet, diese individuell nach Ihren Vorstellungen zu
gestalten. Auch hier stehen lhnen ein Badezimmer und ein separates Gaste-WC zur
Verfligung.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet reichlich Platz fir Hobbys, Vorrate, eine
Werkstatt oder Hauswirtschaft. Fur Ihre Fahrzeuge stehen eine eigene Garage sowie ein
zusatzlicher Stellplatz davor zur Verfliigung.

Der gepflegte Garten mit weitlaufiger Rasenflache ladt zum Leben im Freien ein — sei es
zum Spielen, Gartnern oder einfach zum Entspannen in griiner Umgebung.

Die Lage ist ruhig und familienfreundlich, zugleich hervorragend angebunden:
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und die S-Bahn sind schnell erreichbar —
ideal fUr ein entspanntes, gut organisiertes Familienleben.
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HIGHLIGHTS:

* Zweifamilienhaus mit ca. 231?m2 Wohnflache — ideal flir zwei Generationen oder
Wohnen & Arbeiten

* Grol3zlugiges Grundstiick mit ca. 886?m?2 — viel Platz im Garten fir Freizeit, Spiel &
Erholung

* 7 flexibel nutzbare Raume (Schlafen, Arbeiten, Géste etc.)

* Helle, offene Wohn- und Essbereiche im Erd- und Obergeschoss

* Loggia-Terrasse im Obergeschoss & Terrasse mit direktem Zugang zum Garten im
Erdgeschoss

* Elternschlafzimmer mit Bad en suite im Anbau

* Eigene Garage und zusatzlicher Stellplatz

* Sonniger, gepflegter Garten mit Rasenflache und Gestaltungspotenzial

* Ruhige Wohnlage mit gewachsener Nachbarschaft in begehrter Mikrolage von
Graéfelfing

* Sehr gute Infrastruktur: Nahe zu Schulen, Kindergarten, Einkaufsmdaglichkeiten und S-
Bahn

* Voll unterkellert mit viel Stauraum, Hobby- und Nutzflachen
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Die Immobilie liegt in einer der besten und ruhigsten Wohnlagen innerhalb der
Gartenstadt Grafelfing. Die Umgebung ist gepragt von einer lockeren Bebauung mit
stilvollen Einfamilienh&ausern, gepflegten Géarten und altem Baumbestand — ein
charakteristisches Merkmal dieser exklusiven Wohngegend. Die Stral3e selbst ist nahezu
verkehrsfrei und bietet eine idyllische, familienfreundliche Atmosphéare mit hoher
Lebensqualitét.

Die Nahe zum charmanten Ortskern von Gréfelfing unterstreicht die Attraktivitat dieser
Lage. In wenigen Minuten erreicht man zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Feinkostladen, Cafés, Restaurants, Apotheken und Dienstleister.
Auch das kulturelle Leben kommt nicht zu kurz: Das ortliche Kino, eine gut sortierte
Bibliothek und diverse Veranstaltungen bieten Unterhaltung auf hohem Niveau.

Fur Familien besonders attraktiv ist das exzellente Bildungsangebot. Mehrere
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen — darunter das Uiberregional
renommierte Kurt-Huber-Gymnasium — befinden sich in direkter Nahe.

Grafelfing Uberzeugt zudem durch eine hervorragende Verkehrsanbindung. Die ful3laufig
erreichbare S-Bahnhaltestelle (Linie S6) verbindet den Ort in rund 20 Minuten mit der
Munchner Innenstadt und in etwa 15 Minuten mit dem Starnberger See. Ergéanzt wird das
Angebot durch mehrere Buslinien, die unter anderem nach Grof3hadern (zur nachsten U-
Bahn-Station), Pasing und Martinsried flihren.

Auch mit dem Auto ist die Lage ideal angebunden: Die Autobahnen A96 und A99 sind in
wenigen Minuten erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindung in alle
Richtungen.

Der hohe Freizeitwert der Umgebung tragt wesentlich zur Beliebtheit Grafelfings bei. Die
Wirm mit ihren Uferwegen, der Paul-Diehl-Park, zahlreiche Sport- und Tennisvereine
sowie idyllische Biergarten laden zur aktiven Erholung ein. Zudem befinden sich mit dem
Schlosspark Nymphenburg, dem Botanischen Garten und dem Schloss Blutenburg
herausragende Naherholungsziele in der Umgebung. Die oberbayerischen Seen —
insbesondere der Starnberger See, der Ammersee und der Worthsee — sind ebenfalls
schnell erreichbar.

Ein zusatzlicher Vorteil fur Eigentiimer ist der im Vergleich zu Midnchen niedrigere




Grundsteuer-Hebesatz von derzeit 250?%, der Gréafelfing auch steuerlich besonders
attraktiv macht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 96.66 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz 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 fiir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Sascha Hadeed

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