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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 104.30 kWh/m2a
03.02.2029
D
Gas 2015
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Una prima impressione

In Gauting kommt eine gepflegte Erdgeschoss-Gar tenwohnung zum Verkauf, die mit einer
klaren Raumstruktur und einem selten praktischen Zusatz im Unter geschoss Uiber zeugt. Auf
ca. 63 m2 Wohnfléache bietet sie ein stimmiges Wohnkonzept mit Terrasse und Gartenbezug
—erganzt um einen Hobbyraum und ein privates K ellerabteil, die den Alltag spurbar
komfortabler machen.

Der Mittelpunkt der Wohnung ist der Wohn- und Essbereich, der Giber bodentiefe,
doppeltverglaste Kunststofffenster viel Tageslicht erhalt und sich direkt zur Terrasse 6ffnet.
Der AuRenbereich ist mit Steinfliesen gepflastert und dank stidostlicher Ausrichtung
angenehm sonnig —ideal fur Frihstiick im Freien oder entspannte Stunden am Nachmittag.
Auch das Schlafziimmer ist zur Terrasse bzw. in Richtung Garten orientiert und profitiert
von den grof3en Fensterflachen, die eine hellg, freundliche Atmosphér e schaffen.

Die separate Kiiche und das Badezimmer erganzen den Grundrisssinnvoll; in Kiche und
Bad wurden pflegeleichte Fliesen gewahlt, wahrend in den Wohn- und Schlafraumen ein
Laminat-/Parkettboden flir ein ruhiges, zeitloses Er scheinungsbild sorgt. Ein besonderes
Merkmal ist dieintegrierte Wendeltreppeim Wohnbereich, die direkt ins Unter geschoss
fuhrt. Dort befindet sich ein Hobbyraum, der die Nutzflache flexibel erweitert —ob flr
Fitness, Blro, Stauraum oder als zusatzlicher Ruckzugsber eich. Direkt neben dem
Hobbyraum steht zudem ein privates Kellerabteil zur Verfiigung, sodass Ordnung und
Ablageflachen bequem geldst sind.

I nsgesamt handelt es sich damit —inklusive des Hobbyraumsim Untergeschoss—um eine 3-
Zimmer-Wohnung mit tberzeugendem AufRenbezug und zusdtzlichem Raumangebot, dasin
dieser Form besonders praktisch ist.

Die Wohnung ist derzeit vermietet zu einem Mietzinsvon 1.060 Euro netto.
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Dettagli dei servizi

HIGHLIGHTS:

* Gepflegte Erdgeschosswohnung mit Terrasse und Gartenbezug in Gauting

* Ca. 63 m2 Wohnflache mit klarer, gut nutzbarer Raumstruktur

* Heller Wohn-/Essbereich mit bodentiefen, doppeltver glasten Kunststofffenstern und
direktem Zugang zur Terrasse

* Slddstliche Ausrichtung: angenehm sonnig —ideal firs Frihstick drauf3en und
entspannte Nachmittage

* Schlafzimmer zum Garten/Terrasse ausgerichtet inkl. Zugang, ebenfalls mit grof3en
Fensterflachen und viel Tageslicht

* Separate K liche — praktisch vom Wohnbereich getrennt

* Badezimmer & Kiche gefliest (pflegeleicht)

* Laminat-/Parkettboden in Wohn- und Schlafr&umen fur ein ruhiges, zeitloses Wohngefihl
* Selten praktisches Extra: Wendeltreppe im Wohnber eich ins Unter geschoss

* Hobbyraum im Unter geschoss: flexibel nutzbar (Homeoffice, Fitness, Stauraum,
Ruckzugsbereich)

* Privates Kellerabteil direkt daneben — Ordnung und L ager flache komfortabel geldst
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer besonder s reizvollen und ruhigen Wohnlage von
Gauting —und profitiert von einer echten Besonder heit: Sieliegt direkt an der Wirm. Damit
verbindet diese Adresse naturnahes Wohnen mit einem auf3er gewohnlich hohen
Erholungswert direkt vor der eigenen Haustur. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten
Wohnhausern, viel Grin und einer angenehmen, gewachsenen Nachbar schaft —ideal fr
alle, die Ruhe und Qualitét schatzen.

Ein Highlight dieser Mikrolage sind die Wirmuferwege, die unmittelbar angrenzen und zu
Spaziergangen, Joggingrunden oder Radtouren entlang des Flusses einladen. Das sanfte
Platschern der Wirm, der alte Baumbestand und die gr ine Uferlandschaft schaffen eine
Atmosphére, die man im Alltag sofort als entschleunigend wahr nimmt.

Gleichzeitig Uberzeugt die Lage durch die Néahe zum Ortszentrum von Gauting:
Einkaufsmdglichkeiten fur den téglichen Bedarf, Feinkostladen, Cafés, Restaurants,
Apotheken und verschiedene Dienstleister sind bequem erreichbar. Auch kulturell hat
Gauting einiges zu bieten —unter anderem ein bekanntes Programmkino sowie eine gut
sortierte Bibliothek mit regelmafigen Angeboten und Veranstaltungen.

Fur Familien ist das Umfeld besonder s attraktiv: Gauting verfligt Gber ein sehr gutes
Betreuungs- und Bildungsangebot mit mehreren Kindergarten sowie Grund- und
weiterfihrenden Schulen im Gemeindegebiet.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls hervorragend. Uber den S-Bahnhof Gauting (S6)
besteht eine schnelle Verbindung nach M tinchen sowie Richtung Star nberg. Erganzend
sorgen Buslinien flr eine gute Erreichbarkeit innerhalb des Wirmtals und zu wichtigen
Knotenpunkten in der Umgebung. Auch mit dem Auto ist man zlgig auf den

Hauptver kehrsachsen im Minchner Siidwesten.

Der Freizeitwert ist in Gauting traditionell hoch: Neben den direkten M dglichkeiten entlang
der Wirm bieten Grnflachen, Sportver eine sowie die nahe gelegenen Walder und Seen des
Flnfseenlandsideale Bedingungen fiir aktive Erholung. Der Starnberger Seeist ebenfalls
schnell erreichbar und erweitert das Angebot an Freizeit- und Ausflugszielen deutlich.

Diese Mikrolagein der Grubmihlerfeldstrafie 26 vereint ein naturnahes Wohnen direkt am
Fluss, ein gepflegtes Umfeld und eine sehr gute Anbindung — ein ideales Wohnumfeld fur
Menschen mit hohen Ansprichen an Ruhe, Alltagstauglichkeit und L ebensqualitat.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Sascha Hadeed

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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