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Gréfelfing — Lochham

Exklusive Gartenwohnung mit groBBer Terrasse in
begehrter Lage von Grafelfing

Objektnummer: 26225072

KAUFPREIS: 740.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 104.4 m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26225072 740.000 EUR
ca.104.4 m? Erdgeschosswohnung
4 Kauferprovision 3,57
1 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1995 gepflegt
1 x Duplex, 25000
EUR (Verkauf) Massiv
ca. 4 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 111 kWh/m?a
14.03.2028 D

Gas 1995
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Ein erster Eindruck

GroBzugige Raume, viel Tageslicht und der Blick in den weitlaufigen Garten verleihen
dieser Wohnung eine helle und einladende Atmosphare. Ca. 104 m? Wohnflache in
Erdgeschoss und Souterrain bieten vielseitigen Raum flr Paare oder kleine Familien.
Sudterrasse und Gemeinschaftsgarten erweitern das Wohnen ins Freie.

Mittelpunkt ist der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich. GroBe Fensterelemente
offnen den Blick ins Griine und verbinden den Wohnraum direkt mit der Terrasse.
Daran schlieBt sich ein auBergewodhnlich groBziligiger Gartenbereich mit gewachsenem
Baumbestand und Uppiger Vegetation an, der der Wohnung im Rahmen eines
Sondernutzungsrechts zugeordnet ist. Die weitlaufige Griinflache schafft eine ruhige,
private Kulisse und vermittelt nahezu den Charakter eines eigenen Gartens.

Die integrierte Kuiche fugt sich harmonisch in das Raumkonzept ein. Helle Fronten, viel
Arbeitsflache und die Kochinsel mit Sitzmoglichkeit geben ihr einen modernen,
kommunikativen Charakter und machen sie zu einem selbstverstandlichen Bestandteil
des taglichen Wohnens.

Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein gut geschnittenes Zimmer mit Zugang zur
Terrasse. GroBe und Zuschnitt erlauben eine Nutzung als Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer und zugleich als Rlickzugsort. Das Badezimmer verfligt Gber eine
Badewanne samt Glasabtrennung und Duschmdglichkeit sowie einen Waschtisch mit
Stauraum und Spiegelschrank.

Uber die Treppe erschlieBt sich das Souterrain mit zwei gerdumigen Zimmern, die sich
flexibel flir Arbeiten, Gaste, Hobby oder personliche Bedirfnisse nutzen lassen. Ein
separates, modern ausgestattetes Duschbad rundet diesen Teil der Wohnung ab und
betont dessen eigenstandige Nutzbarkeit.

Parkettboden pragen die Wohnraume und unterstreichen deren warme, wohnliche
Ausstrahlung. Das Zusammenspiel der beiden Ebenen sorgt flir eine gelungene
Balance zwischen kommunikativem Wohnen und privaten Riickzugsmdglichkeiten und
ermoglicht individuelle Wohn- und Lebenskonzepte.

Zum Angebot gehort ein Duplex-Stellplatz. Die durchdachte Raumaufteilung, die
sonnige Terrasse und der auBergewdhnlich groBe Garten zeichnen diese Wohnung aus
und bieten Raum fiir unterschiedliche Lebenssituationen. Die Immobilie ist aktuell an
eine sympathische Familie vermietet.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* Attraktive und griin gepragte Wohnlage in Grafelfing-Lochham im begehrten
Mianchner Wirmtal.

* Familienfreundliches Wohnumfeld mit kurzen Wegen zu den Einrichtungen des
taglichen Lebens

* Attraktive Gartenwohnung auf zwei Ebenen — Erdgeschoss und Souterrain

* Hohe Privatsphare und geschiitzter AuBenbereich

* Weitlaufiger, griin eingewachsener Garten mit gewachsenem Baum- und
Pflanzenbestand

* Ca. 104 m? Wohnflache mit groBziigigem und vielseitigem Raumkonzept

* Heller, groBzlgiger Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang ins Freie

* GroBzugiger Garten mit nach Suden ausgerichteter Terrasse

* Separate Kiiche mit funktionaler Anbindung an den Wohn- und Essbereich

* Schlafzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse

* Zwei groBzlgige Hobbyraume im Souterrain mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten
* Zusatzliches Duschbad im Souterrain

* Praktischer separater Abstellraum

* Hochwertige Parkettboden in den Wohnbereichen

* Duplex-Stellplatz als komfortable Parkmdglichkeit
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Alles zum Standort

Die Gartenwohnung befindet sich in Grafelfing-Lochham, einer der geschatzten
Wohnlagen im Minchner Stidwesten. Das gewachsene Wohnumfeld verbindet Ruhe,
viel Griin und ein hohes MaB an Privatsphare mit der hervorragenden Erreichbarkeit
der Landeshauptstadt. Gepflegte Wohnhauser, groBzligige Garten und ein etablierter
Baumbestand pragen das Umfeld.

In Verbindung mit dem groBzlgigen Garten der Wohnung entsteht hier eine besondere
Wohnqualitat: naturnah und zurlickgezogen, ohne auf die Vorzlige einer sehr guten
Infrastruktur verzichten zu missen. Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
Cafés, Restaurants und Dienstleistungsangebote befinden sich sowohl in Lochham als
auch in der Grafelfinger Ortsmitte und sind gut erreichbar.

FUr Familien bietet die Lage ausgezeichnete Voraussetzungen. Neben
Kindertagesstatten und der Grundschule Lochham befindet sich mit dem Kurt-Huber-
Gymnasium eine weiterfihrende Schule direkt in Grafelfing. Zahlreiche Sport-, Freizeit-
und Betreuungsmaoglichkeiten erganzen das Angebot und machen Grafelfing zu einem
attraktiven Lebensmittelpunkt.

Einen besonderen Reiz entfaltet die Umgebung durch ihren hohen Griin- und
Freizeitwert. Spaziergange und Fahrradtouren durch das Wurmtal, entlang grtiner
Wege und durch die gewachsenen Wohnquartiere beginnen praktisch vor der Haustur.
GroBzlgige Grinflachen, alter Baumbestand und die Nahe zur Wiirm schaffen einen
hohen Erholungswert nur wenige Kilometer von der Miinchner Innenstadt entfernt.

Gleichzeitig ist die Anbindung an Miinchen ausgezeichnet. Uber den nahegelegenen
S-Bahnhof Lochham besteht eine direkte Verbindung in Richtung Pasing und weiter in
das Mlnchner Stadtgebiet. Mit dem Auto sind sowohl der Miinchner Westen als auch
die Innenstadt und die umliegenden Gemeinden des Wurmtals komfortabel erreichbar.
Auch die Wissenschafts-, Forschungs- und Klinikstandorte im Raum Martinsried und
GroBhadern liegen glinstig.

Grafelfing verbindet seit Jahrzehnten Stadtnahe mit einem eigenstandigen,
hochwertigen Wohnumfeld. Die Gartenwohnung bietet ein griines und ruhiges
Zuhause, kurze Wege im Alltag sowie ein vielseitiges Bildungs- und Freizeitangebot.

Eine Lage fir Menschen, die die Nahe zur Stadt schatzen, ohne auf Ruhe, Griin und ein
gewachsenes Wohnumfeld verzichten zu wollen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf
ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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