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Ansprechendes Zweifamilienhaus mit Wintergarten

und viel Platz im Griinen
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Ansprechendes Zweifamilienhaus mit Wintergarten und Sudausrichtung in Gréfelfing

In Gréfelfing, einer der begehrtesten Gartenstadte im Midnchner Umland, erwartet Sie
dieses Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1954. Es steht auf einem 713 m? grol3en
Grundstick in sonniger Stdausrichtung und schafft ideale Voraussetzungen fir
individuelles Wohnen. Das Haus befindet sich in einem gepflegten, jedoch tberwiegend
dem Baujahr entsprechenden Zustand, sodass ModernisierungsmalRnahmen
einzuplanen sind. Die bereits erfolgte Modernisierung im Jahr 1974 sowie der Anbau des
Wintergartens verleihen dem Haus eine freundliche, sonnenverwdhnte Atmosphéare. Fir
zeitgemafen Wohnkomfort sorgt eine Gasheizung aus dem Jahr 2019.

Mit rund 233,16 m2 Wohnflache Uiberzeugt das Haus durch eine klare Raumaufteilung —
ideal fur Familien mit Platzbedarf oder Mehrgenerationenwohnen.

Erdgeschoss

Bereits der Eingangsbereich heil3t Sie willkommen und vermittelt ein behagliches
Wohngefihl. Linkerhand gelangen Sie in das Gaste-WC sowie in die Kiiche. Zur
Gartenseite liegt das gemiutliche Wohnzimmer mit direktem Zugang zum
lichtdurchfluteten Wintergarten — ein wunderbarer Platz, um den Blick ins Griine zu
geniel3en. Von hier aus gelangt man auch direkt in den Garten. Das Schlafzimmer macht
diese Ebene besonders komfortabel und betont den Charakter einer eigenstandigen
Wohnetage. Am Ende des Flurs erganzt ein helles Arbeitszimmer das Raumangebot und
eignet sich ideal fir Homeoffice.

Obergeschoss

Das Obergeschoss zeichnet sich aus durch ein grof3zugiges, klar strukturiertes
Raumkonzept. Kiiche und Badezimmer sind in Zuschnitt und GrofR3e funktional gestaltet
und sorgen fur hohen Alltagskomfort. Entlang der gesamten Sidseite des Hauses
erstreckt sich der Wohn- und Essbereich. Die offene Raumgestaltung schafft ein helles,
freundliches Ambiente und verbindet Innen- und Auf3enbereich auf ideale Weise. Von
hier aus gelangen Sie auf die sonnige Terrasse mit Stidausrichtung sowie auf den
Ostbalkon — perfekt fir den Start in den Tag oder entspannte Abendstunden. Mit einem
Schlafzimmer préasentiert sich diese Etage in einer ausgewogenen und komfortablen
Aufteilung.




Dachgeschoss

Das Dachgeschoss bietet eine durchdachte Aufteilung und zusétzlichen Wohnraum. Zwei
Schlafzimmer schaffen gemutliche Rickzugsorte unter dem Dach. Ein Arbeitszimmer
bietet einen idealen Rahmen flir konzentriertes Arbeiten oder kreative Projekte.
Abgerundet wird diese Ebene durch ein Badezimmer. Zusammen mit dem Obergeschoss
bildet das Dachgeschoss eine unabhangige Wohnung, die vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten erffnet.

Untergeschoss

Der Vollkeller punktet mit zwei grof3en, vielseitig nutzbaren Raumen, ideal als Hobby-,
Werkstatt- oder Vorratsraume. Eine separate Waschkiiche sowie der Technikraum mit
der Gasheizung (2019) runden diese Etage ab.

Garten

Der sonnige Garten ist ein echtes Highlight: Er |&dt zu geselligen Stunden ein und verfugt
Uber reichlich Freiflachen fiir entspannte Momente im Griinen. Zudem lasst er sich nach
eigenen Vorstellungen gestalten — ob mit Blumenbeeten, Spielflache oder zusatzlicher
Terrasse. Ein gerdumiges Gartenhaus sorgt fur zusatzlichen Stauraum.

Eine Einzelgarage macht das Angebot komplett.
Dieses Zweifamilienhaus ist die ideale Gelegenheit fur alle, die in Grafelfing ein

liebenswertes Zuhause suchen und es nach eigenen Vorstellungen modernisieren
mdochten.
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*Baujahr 1954 — gepflegtes Zweifamilienhaus mit Charakter

*GrolRzugiges 713 m2 Grundstlck in sonniger Stidausrichtung

*Ca. 220 m2 Wohnflache — ideal fur Familien oder Mehrgenerationenwohnen
*Modernisierung 1974 und Wintergarten-Anbau fir lichtdurchflutetes Ambiente
*Gasheizung von 2019 — moderner, effizienter Warmekomfort

*Offener Wohnbereich mit direktem Zugang zu Terrasse und Garten

*Drei Schlafzimmer und zwei Balkone im Obergeschoss

*Vier weitere Zimmer im Dachgeschoss — flexibel nutzbar als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer

*Vollkeller mit Hobby- und Vorratsraumen, separater Waschkiiche und Technikraum
*Lichtdurchfluteter Garten — viel Platz fur Spiel, Erholung und individuelle Gestaltung
*Einzelgarage direkt am Haus

*Sanierungs- bzw. Modernisierungspotenzial — ideale Basis flr eigene Wohnideen
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Grafelfing besticht als eine der begehrtesten Gemeinden im Minchner Umland durch
seine herausragende Lebensqualitét, die sich in einer harmonischen Verbindung von
exklusivem Wohnkomfort, sicherer Umgebung und erstklassiger Infrastruktur
widerspiegelt. Die Gemeinde zeichnet sich durch eine stabile, vielfaltige Bevoélkerung mit
einem Medianalter von etwa 44 Jahren aus und bietet dank ihrer kontrollierten,
qualitatsorientierten Stadtentwicklung ein besonders attraktives Umfeld fur Familien. Die
sehr gute Anbindung an Miinchen Uber die S-Bahn und das gut ausgebaute
Verkehrsnetz ermdglicht eine ideale Balance zwischen ruhigem Wohnen und urbaner
Flexibilitdt. Die exzellente medizinische Versorgung und renommierte
Bildungseinrichtungen unterstreichen die nachhaltige Attraktivitat dieser Region, in der
Immobilien eine stabile Wertentwicklung bei moderatem Wachstumspotenzial aufweisen.

Ein Refugium fir Familien

Der Stadtteil Gréafelfing selbst prasentiert sich als ein Refugium fiir Familien, die Wert auf
Sicherheit, Ruhe und eine vorstadtische Atmosphéare legen. Die Nachfrage nach
hochwertigen Einfamilienhausern und gehobenen Wohnungen ist hier besonders hoch,
was den exklusiven Charakter des Viertels unterstreicht. Die ruhigen Stral3en, eingebettet
in griine Anlagen und gepflegte Nachbarschaften, schaffen ein behagliches Zuhause, in
dem Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen. Die niedrigen Kriminalitatsraten und die
kontinuierlichen Modernisierungen sorgen fir ein sicheres und zukunftsfahiges
Wohnumfeld, das Familien Geborgenheit und Lebensqualitat auf héchstem Niveau bietet.

Erstklassige Bildung und Anbindung

Fur Familien bietet die Lage eine Fulle an erstklassigen Annehmlichkeiten, die den Alltag
bereichern und die Entwicklung der Kinder fordern. In unmittelbarer Nahe befinden sich
mehrere Kindergéarten wie der Waldorfkindergarten Grafelfing, der Glickswirmchen-
Kindergarten sowie der Kindergarten Richard-Riemerschmid-Allee, die alle in etwa zehn
bis elf Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Grundschulen und weiterfihrende Schulen,
darunter die Samuel-Heinicke-Schule und die Evang. Friedrich Oberlin Fachoberschule,
sind ebenfalls bequem in rund zwolf bis siebzehn Minuten zu Ful? erreichbar. Die Nahe
zur S-Bahn-Station Lochham, die in etwa 20 Minuten zu Fufl3 erreichbar ist, sowie
mehrere Buslinien in nur wenigen Gehminuten gewahrleisten eine unkomplizierte
Anbindung an das Munchner Stadtzentrum und weitere Bildungsangebote.




Hervorragende medizinische Versorgung

Die gesundheitliche Versorgung ist durch eine Vielzahl von Arzten, Apotheken und
Kliniken in fuBlaufiger Entfernung gesichert. So erreichen Familien den Arzt Dr.
Kronwitter in etwa 13 Minuten zu Ful3, die Maria-Eich-Apotheke sowie die Lowen-
Apotheke in rund 15 Minuten. Das HELIOS Klinikum Minchen West ist in circa 22
Minuten zu Ful3 erreichbar und bietet umfassende medizinische Betreuung.

Vielfaltige Freizeit- und Einkaufsmaoglichkeiten

Fir die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Parks und Spielplatze zur Verfligung, die in
wenigen Gehminuten erreichbar sind. Der Paul-Diehl-Park sowie mehrere Spielplatze
liegen nur zwei bis sieben Minuten zu Ful3 entfernt und laden zu entspannten Stunden im
Grinen ein. Sportliche Aktivitaten kénnen in nahegelegenen Anlagen ausgeiibt werden,
wahrend das Jugendhaus an der Wirm mit vielfaltigen Angeboten fir Kinder und
Jugendliche in etwa acht Minuten zu Ful3 erreichbar ist.

Einkaufsmoglichkeiten wie der Rewe-Markt sind in nur sechs Minuten zu Ful3 erreichbar,
weitere Supermarkte und Feinkostladen bieten eine breite Auswahl an frischen und
hochwertigen Produkten. Cafés und Restaurants wie das Sala Thai oder das Backhaus &
Café laden zum geselligen Verweilen ein und bereichern das familidre Lebensumfeld.

Diese Kombination aus sicherer, naturnaher Wohnlage, exzellenter Infrastruktur und
vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten macht Grafelfing zu einem idealen Zuhause fir
Familien, die Wert auf eine behitete und zugleich lebendige Gemeinschaft legen. Hier
finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern eine lebendige Gemeinschatft, in der sich
Familien rundum geborgen fiihlen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 266.05 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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.: +49 89 - 8583 61 08 0
E-Mail: graefelfing@von-poll.com
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