82166 Grafelfing
groB3er als man denkt! sofort verfugbare Doppelhaushalfte mit
Sudgarten, Souterrain & Tiefgarage

Kaufpreis

1.250.000 €

Wohnflache
132 m?

Zimmer

6

lhr Ansprechpartner

DALEXIS

ImmibilienService GmbH

Florian Bauer
0800.3253947

info@dalexis-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand
Nutzflache 50 m? Kaufpreis 1.250.000 € Baujahr 2000
Wohnflache 132 m? AuBe 2% inkl. 19% MwSt. fallig mit Zustand gepflegt
Zimmer 6 ncour Abschluss des notariellen Verkaufstatus offen
tage Kaufvertrages
Balkone / Terrassen T Courta 2% inkl. 19% Mwst. fallig mit
Terrassen 1 ge- Abschluss des notariellen
Badezimmer 2 Hinwei Kaufvertrages Austattung
S .
Schlafzimmer 3 Kamin Ja
. stp_tiefgarage_stellplatzkaufp 25.00 Sauna Ja
Stellplatze T reis 0€ ) -
Grundstiicksflache 230 m? Klche Einbaukuche
offene Kiiche
: . . Befeuerung Gas
nergieausweis
9 Heizungsart FuBbodenheizung
Art Verbrauch
unterkellert Ja
Baujahr (Haus) 20M )
Wintergarten Ja
Wertklasse B
Gebaudeart Wohngebaude
glltig bis 14.07.2029
Primar-Energietrager  ERDGAS_LEI
CHT
Energieverbrauchkennwert 71.40
Online-ID:
. . CZBRWXMZ
Objektbeschreibung .
Schone Doppelhaushalfte mit gepflegtem Garten, vielseitigem Souterrain und ?%c;kt—Nr.:

direktem Tiefgaragenzugang

immostarde

...suchen, finden, einziehen.



Diese attraktive Doppelhaushalfte mit einer Gesamt-Wohn-/Nutzflache von ca.
180gm (inkl. Souterrain) Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung,
hochwertige Ausstattungsdetails und auBergewdhnlich vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten.

Der gepflegte Garten, der groBzligige Wohnbereich sowie das hervorragend
ausgebaute Souterrain schaffen ein Wohnkonzept, das sowohl Familien als auch
anspruchsvolle Berufstatige begeistert.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groBzigiger Wohn- und Essbereich mit
gemutlichem Kamin, offen gestalteter Einbaukiiche und angrenzendem
Wintergarten. Von hier aus gelangen Sie direkt in den liebevoll angelegten
Garten, der zum Entspannen und Verweilen einladt.

Eine elegante Natursteintreppe fiihrt in die oberen Wohnebenen. Im
Obergeschoss befinden sich zwei gut geschnittene Schlafzimmer sowie ein
modernes Badezimmer. Hochwertige Schreiner-Einbauschranke sorgen fur
zusatzlichen Stauraum und unterstreichen den gepflegten Charakter des Hauses.
Ein besonderes Highlight ist das voll ausgebaute Souterrain mit hohen Decken
und auBergewdhnlich viel Tageslicht. Hier steht Ihnen ein groBzligiger Bereich
mit Dusche und WC, einer Sauna, einem Kellerraum, einem kleinem Zimmer und
ein helles Schlafzimmer zur Verfligung.

Ob Homeoffice, Gastebereich oder Fitnessbereich - die Mdglichkeiten sind
vielfaltig.

Ein Atrium sorgt fUr eine helle und angenehme Wohnatmosphare. Hier ware ein
separater Zugang Uber eine planbare Treppe denkbar, wodurch sich der Bereich
ideal fur ein Blro oder eine teilweise eigenstandige Nutzung eignet.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch den direkten Zugang zur
Tiefgarage sowie einen eigenen Einzelstellplatz.

Ein Haus mit viel Potenzial, groBziigigem Raumangebot und flexiblen
Nutzungsmaoglichkeiten in einem gepflegten Wohnumfeld.

Objekt-Titel

groBer als man denkt! sofort verfligbare Doppelhaushalfte mit Stidgarten,
Souterrain & Tiefgarage

Lage-Beschreibung

Die Immobilie befindet sich in attraktiver Wohnlage von Grafelfing, einer der
begehrtesten Gemeinden im Minchner Westen. Die Kombination aus
gehobenem Wohnumfeld, hervorragender Infrastruktur und kurzen Wegen nach
Milnchen macht den Standort besonders attraktiv fir Familien, Berufspendler
und Selbststandige.

Ein besonderer Vorteil ist die direkt vor dem Haus gelegene Bushaltestelle
WirmtalstraBe”. Die Buslinie 268 verbindet Grafelfing mit den wichtigen
Verkehrsknotenpunkten U-Bahnhof GroBhadern (U6), S-Bahnhof Lochham (S6),
Martinsried sowie dem Bahnhof Miinchen-Pasing mit Anschluss an S-Bahn,
Regional- und Fernverkehr.

Die S-Bahn-Station Grafelfing (S6) ist ebenfalls schnell erreichbar und bietet eine
direkte Verbindung in die Minchner Innenstadt sowie in Richtung Starnberg und
Tutzing.

Fdr den taglichen Bedarf stehen zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten in
unmittelbarer Nahe zur Verfigung. Neben REWE, EDEKA und Lidl befinden sich
das Einkaufszentrum Martinsried, verschiedene Fachgeschafte, Arzte,
Apotheken sowie zahlreiche Gastronomieangebote im direkten Umfeld.
Kindergarten, Schulen und Sporteinrichtungen sind ebenfalls bequem erreichbar.



Die nahegelegene Anschlussstelle Grafelfing der A96 gewahrleistet eine schnelle
Anbindung an die Minchner Innenstadt sowie das gesamte sidwestliche
Umland.

Auch wirtschaftlich zahlt Grafelfing zu den attraktivsten Standorten im Landkreis
Minchen. Besonders fur Freiberufler und Unternehmer interessant ist der
vergleichsweise niedrige Gewerbesteuerhebesatz von 250 %, der deutlich unter
dem Niveau der Landeshauptstadt Minchen liegt.

Die Lage vereint somit ruhiges Wohnen im Griinen mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur und optimaler Anbindung an die Metropolregion Minchen.

Ausstattungs-Beschreibung

Highlights auf einen Blick:

- Sofort verfligbar — bezugsfrei und kurzfristig nutzbar

- Gesamt Wohn-/Nutzflache ca. 180 m? davon ca. 110m? im EG und OG und ca.
70 m? Nutzflache im ausgebautem Souterrainbereich mit
Kldchenanschlisse, Badezimmer und helle Wohnqualitat im Souterrain
Potenzial fur separaten AuBenzugang Uber den vorhandenen Lichtschacht
- Ideal fir Homeoffice, Bliro, Praxis oder separate Einheit

- Direkter Zugang von der Tiefgarage ins Haus

- Einzelstellplatz in der Tiefgarage

- Mdglichkeit zur Nachristung einer Wallbox

- Wintergarten, Kamin und sonniger Sudwestgarten

- Baumhaus und Gartenhutte

- Attraktive Lage in Grafelfing mit hervorragender Infrastruktur

Impressionen
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