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Exposé

Maisonette in Grafing

4,5-Zimmer Maisonette-Wohnung in Top-Lage von
Grafing - etwas Besonderes!

Objekt-Nr. OM-440329
Maisonette

Vermietung: 2.850 € + NK

Ansprechpartner:
Hans-Georg und Nicole Acker (HG&NA FV
eGbR)

Enthammerstr. 7
85567 Grafing

== i Bayern
24 Deutschland

Baujahr 2026 Mietsicherheit 7.500 €
Etagen 2 Ubernahme Nach Vereinbarung
Zimmer 4,50 Zustand Erstbezug
Wohnflache 187,50 m? Schlafzimmer 3
Nutzflache 36,00 m? Badezimmer 2
Energietrager Luft-/Wasserwarme Etage 1. OG
Nebenkosten 200 € Garagen 1
Heizkosten 200 € Stellplatze 1
Summe Nebenkosten 400 € Heizung Zentralheizung
Miete Garage/Stellpl. 70 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/440329/
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Objektbeschreibung

Individuelles Zweifamilienhaus in Grafing b. Miinchen

Die OG/DG-Wohnung mit eigenem Objektzugang umfasst 4,5 Zimmern mit einer Wohnktiche
inkl. eigenem Vorratsraum, zwei Badern, einer Gaste-Toilette, einem Hobbyraum, einen
Kellerraum sowie einen grofien Balkon. Insgesamt betragt die Wohnflache nach WoFlV ca.
187,5 qm sowie zusatzlich ca. 36,0 qm Nutzflache im Keller. Im Garten entsteht noch ein
zufséitzlicher Einstellbereich (Gartenhaus) flir Fahrrader. Mietbeginn kann ab sofort oder spater
erfolgen.

Geheizt wird das energieeffiziente Haus mit einer Warmepumpe.

Der Mietvertrag soll befristet abgeschlossen werden (mit zusatzlichen Verlangerungsoptionen).
Hintergrund hierfir ist ein in der Zukunft geplanter Eigenbedarf. Daher wurde das ZFH in der
Enthammerstr. 7 auch mit sehr viel Liebe zum Detail gebaut, wie man es fiir ein "normales
Mietobjekt" eher nicht kennt. Die Dauer der Befristung ist verhandelbar.

Ausstattung

Die Wohnung wurde von uns so errichtet/ausgestattet, da sie spater fiir eine Eigennutzung
vorgesehen ist.

Die Wohnraume haben Echtholzparkett, alle anderen Bereiche sind gefliest. In die Wohnktiche
wurde eine Schreinerktiche fir EUR 25.000,-- eingebaut fiir die separate EUR 225,-- p.m. zu
entrichten sind. Die Bader und die Toilette beinhalten Spiegel und werden noch mit
Waschtischunterschranken ausgestattet. Duschkabinen aus Echt-Glas und Sanitdraccessoires
werden noch installiert.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Sonstiges

Die Haltung von Hunden und Katzen ist nicht erwiinscht.

Der in Erstellung befindliche Energieausweis wird bis spatestens zum Abschluss eines
Mietvertrags vorgelegt.

Lage
Die Enthammerstrafie befindet sich im stidlichen Teil von 85567 Grafing bei Miinchen und
zeichnet sich durch eine ruhige, aber dennoch zentrale Lage aus.

Wohnlage & Charakter:

Die Strafie liegt in einem gewachsenen Wohngebiet, das vorwiegend durch Ein- und
Mehrfamilienhduser sowie kleinere Wohnanlagen gepragt ist. Die Umgebung ist griin und
bietet eine familienfreundliche Atmosphéare. Durch die Lage am stidlichen Rand des
Stadtkerns ist man schnell in der Natur, erreicht aber auch das Zentrum in wenigen Minuten.
Infrastruktur & Einkaufsmoglichkeiten:

Die Nahversorgung ist hervorragend. In unmittelbarer Nahe bzw. nur wenige Minuten mit dem
Auto oder Fahrrad entfernt befinden sich mehrere Superméarkte. Der Grafinger Marktplatz mit
weiteren Fachgeschaften, Apotheken und Cafés ist ebenfalls schnell erreichbar.
Verkehrsanbindung:

Offentlicher Nahverkehr: Der Bahnhof Grafing Stadt ist etwa 1,5 km entfernt. Von dort aus
besteht Anschluss an die S-Bahn (S4/S6) in Richtung Miinchen. Der weitere Bahnhof Grafing
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Bahnhof ist ein wichtiger Knotenpunkt fiir den Regionalverkehr (Ziige nach Miinchen,
Rosenheim, Salzburg), den man in ca. 5-10 Fahrminuten erreicht.

Straenanbindung: Uber die nahegelegene Glonner Strafle gelangt man ziigig auf die
Staatsstrafen in Richtung Miinchen, Ebersberg oder Wasserburg.

Bildung & Betreuung:

Fur Familien bietet die Lage kurze Wege zu verschiedenen Einrichtungen. Kindergarten,
Grundschule, Mittelschule sowie das Gymnasium Grafing sind gut erreichbar.

Freizeit & Umgebung:

Die Enthammerstrafle ist ein idealer Ausgangspunkt fiir Spaziergainge und Radtouren im
oberbayerischen Voralpenland. Sporteinrichtungen (wie das Eisstadion oder der Sportplatz)
und das Freibad Grafing sind ebenfalls nicht weit entfernt.

Das Wohnen in der Enthammerstrafie bietet eine hohe Lebensqualitit durch die Kombination
aus ruhigem Wohnen und der direkten Nadhe zur Infrastruktur einer charmanten Kleinstadt
mit sehr guter Anbindung an die Metropolregion Miinchen.

Die Wohngegend wird fiir Grafing als gut bis sehr gut qualifiziert.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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https://www.ohne-makler.net/immobilie/440329/ Seite 16/23



Galerie

https://www.ohne-makler.net/immobilie/440329/ Seite 17/23



Galerie
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Grundrisse

ZFH Enthammerstr. 7, 85567 Grafing

Wiy Amtfiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Ebersberg
Dr.-Wintrich-StralRe 7
85560 Ebersberg

Gemeinde:  Grafing b.Minchen
Landkreis:  Ebersberg
Bezirk: Oberbayemn

Flurstick: ~ 696/5
: Grafing b.Ma

Nicht maBstabsgetreu!

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV
Erstelit am 21.11.2024
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Vervielféltigung nur fir den eigenen Gebrauch.
Zur Maientnahme nur bedingt geeignet.
Geschaftszeichen: 87-1913/24
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Grundrisse

ZFH Enthammerstr. 7, 85567 Grafing
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Grundrisse

Nicht maBstabsgetreu!

ZFH Enthammerstr. 7, 85567 Grafing
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Grundrisse

Nicht maBstabsgetreu!

ZFH Enthammerstr. 7, 85567 Grafing

OBERGESCHOSS

TeT T T ©7 T
o4 D o B
© )
W& - o
~ 2l -+
<~ ZI~ ) sl
o + % BN
N~ Y2} |-
T 3 b
% Sﬁm m&
o [aV] - ~ w m‘—
S + Rr R
o e - -
3T 3 6L
= R 77 o o
i 1 B 882
o .| b I B
2 5lw Z “+
™ i~ Z -
o Z Bk B
2T 8 | g
1wl © it
° -
n [ 3 0Te)
< @ B8
© — |
o
[{e] 7% s
: <O :
/ o0
°T —/ L 8T 8T |
&
5 5 S
Y 3.43 24 5.60 367
| 2 R | i % | 1T 1
5 N 5
%51% 223" 61959 201 83 ﬁ 128 201 231 ?i
2.05 2.05 2.05
. 4.06 L 10.00 )
1 1 1
04.12.2024 HGNA Moosstr. 5, 85567 Grafing 4

https://www.ohne-makler.net/immobilie/440329/ Seite 22/23



Grundrisse

Nicht maBstabsgetreu!

ZFH Enthammerstr. 7, 85567 Grafing
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