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Exposé

Maisonette in Grobenzell

Exklusive Maisonette-Wohnung

Objekt-Nr. OM-321241
Maisonette

Verkauf: 725.000 €

82194 Grobenzell

Bayern
Deutschland
Baujahr 2005 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 2 Zustand Neuwertig
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 109,00 m? Badezimmer 2
Nutzflache 22,25 m? Etage 1. OG
Energietrager Strom Tiefgaragenplatze 1
Preis Garage/Stellpl. 40.000 € Stellplatze 1
Hausgeld mtl. 385 € Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Objektart: Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus
Etagen: 1.0G + DG

Baujahr: 2005

Ortsangabe: Grobenzell Nord

Wohnlage: Ortslage / landlich / reines Wohngebiet
Straienart: Anliegerstrafie / Sackgasse

Heizung: Fuf3bodenheizung

Energietrager: Grundwasserwarmepumpe

Bader: 1 (2)

Gaste WC: 1

Wohnflache: ca. 108,83m?

Nutzflache: ca. 22,25m?

Keller: ca. 8,87m?

Ausstattung: gehoben

Zustand: gepflegt

Ubernahme: (nach Absprache)

Augenstellplatz: 1 (zzgl. 15.000 €)

Tiefgaragenstellplatz: 1 (zzgl. 30.000 €)

- hochwertig ausgestattete 3-Zimmer-Maisonette-Wohnung auf 108qm Wohnflache
- 2 Balkone mit Stid-Westausrichtung

- Parkettboden in der ganzen Wohnung

- alle Rdume mit Fufbodenheizung/Grundwasserwarmepumpe
- Einbauktiche mit Elektrogerdten

- alle Bader mit Fenster

- Bad mit Badewanne und separater Dusche

- Vorrichtung im DG far 2. Bad vorhanden

- elektrische Rollladen

- weifle Kunststofffenster mit Zwei-Scheiben-Isolierverglasung
- Velux-Dachflachenfenster mit Velux-Fliegengitter

- Klimaanlage im Dachgeschoss

- 4 Stiick Thermo-Wohnraumlifter mit Warmeruickgewinnungssystem

- separater absperrbarer Kellerraum mit Fenster
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- separater Waschkeller far 2 OG-Wohnungen

- bezugsfahig nach Absprache (unvermietet)

Ausstattung

Das Objekt befindet sich im linken Teil der sehr gepflegten Wohnanlage, die 4
Eigentumswohnungen beinhaltet. Uber ein Tageslicht beleuchtetes Treppenhaus

gelangt man in den 1. Stock. Die Wohnungsttire befindet sich zur Rechten. Bereits beim
betreten des Flurs lasst sich die offene Bauweise erahnen, welche sich einem offenbart, sobald
man den Wohnbereich erreicht hat.

Der Wohn-/Essbereich besticht vorrangig durch seine grof3en Fensterfronten, welche die
Wohnung zu jeder Jahreszeit hell und lichtdurchflutet machen. Die Ausrichtung nach
Stid-Westen ist hierfiir zuséatzlich von Vorteil. Vom Wohnzimmer gelangt man tiber eine
2-flaglige Ture auf den Balkon, mit Blick ins ,Griine®, unbebaute Nachbargrundstiick.
Der Wohnraum selbst wirkt, durch seinen Erker in der Dachschriage und der dort
angehobenen Deckenkante noch luftiger. Diverse gerade Wande erlauben es dennoch

eine grofle Couch, sowie Schrankwand u. A. zu stellen. Der Echtholz-Parkettboden sorgt fiir
eine angenehme Wohnatmosphare, welche von der FuSbodenheizung unterstiitzt wird. Die
offene Kiiche liegt im Norden, mit Blick auf die Zuwegung zum Haus. Auch hier spendet ein
grof3es Fenster genug Tageslicht. Die Wohnung wird mit der verbauten Einbauktiche verkauft.
(inkl. der hochwertigen Elektrogerate: Backofen; Induktionsherd; Mikrowelle; Sptilmaschine;
exkl. Kiihlschrank) Ein Tresen mit 2 Hochstiihlen 1adt zum verweilen ein. Die Kiiche bietet viel
Stauraum und ihre langgezogene Arbeitsflache ausgiebig Platz zum kochen und abstellen von
Kiichengeraten.

Die Wohnung verfiigt tiber 4 Sttick Thermo- Wohnraumliifter mit
Warmerickgewinnungssystem. An den Wohnraum angrenzend liegt das mogliche, grof3zligige
Kinderzimmer. Auch dieser Raum hat einen besonderen Deckenschnitt, sowie eine grofie
Fensterfront mit Zugang auf einen separaten Balkon, ebenfalls mit Blick ins Griine. Das
Gaste-WC kann tiber den Flur erreicht werden. Hier spendet ein Dachflachenfenster
ausreichend Licht. Der 3-seitige Spiegel vergrofiert die Optik des Raumes. Ebenfalls tiber den
Flur kommt man in das Bad. Hier ist der dunkle Holzparkett ein echter Hingucker im Kontrast
zu den grof3en beigen Fliesen. Eine Badewanne erganzt die Dusche. Beide sind mit
Mischbatterien ausgestattet. Das grof3e Dachflachenfenster ist mit einem Miuckengitter, sowie
Sichtschutz versehen. Eine Holztreppe flihrt vom Wohnraum im 1. OG in das Dachgeschoss.
Auch hier befinden sich wieder Echtholzparkett und Fufibodenheizung. Dieser grofiziigige
Raum bekommt durch die Dachschrédgen einen besondere Charme. Das grofie
Dachflachenfenster mit Verdunklung und Miickengitter von Velux, sorgen auch hier fur
ausreichend Tageslicht. Eine gerade Wand eignet sich fiir einen grofen Kleiderschrank. Uber
einen schmalen Durchgang lasst sich das aktuelle Biiro betreten. Hier ware es moglich ein
weiteres Bad zu errichten, die Vorrichtungen sind vorhanden. Auch hier gibt es wieder ein
eigenes Fenster. Eine Klimaanlage, die bei offener Zimmertiire sogar das Stockwerk darunter
mit klimatisiert, ermdglicht einen entspannten Aufenthalt, auch im Sommer.

Fuf3boden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Die Gartenstadt Grobenzell (ca. 20.000 Einwohner) gehort zu den beliebtesten und griinsten
Gemeinden um Miinchen und schlieft mit seiner Flache direkt an den Munchner Stadtteil
Lochhausen an. Die Autobahnen A8, A96 und A99 sind in wenigen Minuten mit dem Auto
erreichbar und erméglichen Pendlern eine Fahrt zum Flughafen Miinchen in ca. 40 Minuten,
zum Marienplatz in ca. 35 Minuten. Als 6ffentliche Verkehrsmittel sind Bushaltestellen in
unmittelbarer Nahe zum Objekt vorhanden. Die S-Bahnstation Grobenzell (S3) liegt ca. 1 km
entfernt. Hier ist die Anbindung zum Hauptbahnhof in ca. 20 Minuten méglich und das im
10-20 Minuten-Takt. Grébenzell hat eine optimale Infrastruktur mit zahlreichen Arzten,
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Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Restaurants, Drogerien, Cafés, Backereien, Metzger,
Einzelhandelsgeschaften und seinem Kino.

Auch im Bereich Freizeitgestaltung kann Grébenzell punkten. Das Kaufobjekt liegt nur 1,4 km
vom Olchinger See entfernt. Fiir Golfspieler bieten sich kurze Fahrtwege zum Golfpark Olching
sowie Golfplatz Eschenried an. Nahe gelegene Feld-/Wald- und Radwege sind ideal fiir
Radfahrer, Jogger und ausgiebige Spaziergange. Das nahegelegene Freizeitheim bietet u.A. eine
Kletterwand. Ansonsten gibt es den Tennispark Zillerhof, sowie 2 Fuf3ballvereine und
zahlreiche andere Sport- und Kulturvereine in Grébenzell. Mehrere Kindergarten,
Kindertagesstatten, sowie 3 Grundschulen, ein Gymnasium und die Waldorfschule machen
den Vorort auch

fiir Familien sehr attraktiv. Die Wohnung liegt in eine Sackgasse und die Zufahrt wird
ausschlieflich fir die Anwohner des Mehrfamilienhauses genutzt.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 24,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Galerie

Kuche Kiche
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Galerie

Dachgeschoss
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Grundrisse
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Grundrisse
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