Gréfelfing

Exclusividad sin barreras: su bungalow de primera
clase

NUmero de propiedad: 25225051

VON POLL
IMMOBILIEN

PRECIO DE COMPRA: 2.800.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 249,32 m2 « HABITACIONES: 9 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.026 m?2
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De un vistazo

25225051 2.800.000 EUR
Bungalow

ca. 249,52 m? Kauferprovision

Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.

9 MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

6 2020

1959
Estructura

4 x Plaza de

aparcamiento Sdlido

exterior, 2 x Garaje

Terraza, WC para
invitados, Chimenea,
Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada
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Datos energéeticos

Calefaccion por suelo Certificado
radiante energético
Gas 98.23 kWh/m?a
02.09.2035

C
Gas 1959
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Una primera impresion

Espacios con caracter: Al entrar, un espacioso recibidor le da la bienvenida y muestra de
inmediato la arquitectura abierta y cuidadosamente disefiada de la casa. A la derecha se
encuentran los dormitorios privados, mientras que a la izquierda se encuentran la cocina
y el amplio salén-comedor. El suelo de parquet Doussie de alta calidad, los sistemas de
iluminacién Occhio y la comoda calefaccion por suelo radiante confieren a todo el
espacio un ambiente calido y acogedor. El corazén de la casa es el luminoso salén-
comedor con ventanales de suelo a techo, una gran puerta corredera y una elegante
chimenea, una estancia que se convierte en el centro de la vida familiar. La soleada
orientacion sur-oeste garantiza un ambiente luminoso y acogedor durante todo el dia. La
cocina contigua, equipada con electrodomésticos Gaggenau y Miele, combina disefio y
funcionalidad, convirtiéndose en un lugar de encuentro para cocinar y disfrutar de las
comidas. Jardin idilico y zonas exteriores: Una gran terraza orientada al suroeste, el
cuidado jardin y un patio cubierto que conecta el garaje con la casa crean un refugio
privado en el espacio exterior. Aqui podra disfrutar de las tardes de verano, relajarse y
pasar horas agradables con familiares y amigos. Vida sin barreras y sin concesiones:
Este bungalow esta disefiado para ser totalmente accesible en silla de ruedas, desde la
rampa de acceso hasta cada planta. Puertas corredizas eléctricas, interruptores de luz
abatibles, amplio espacio de maniobra y elementos empotrados accesibles garantizan
una experiencia de vida comoda y sin barreras sin sacrificar el encanto de una casa
clasica. El bafio principal cuenta con un lavabo de disefio accesible en silla de ruedas,
una ducha a ras de suelo con banco integrado y toalleros eléctricos que también sirven
como resistentes barras de apoyo. La cocina también se disefié teniendo en cuenta el
acceso en silla de ruedas, garantizando un acceso sin esfuerzo a todas las areas de
trabajo. Una plataforma elevadora conecta la planta baja y el sétano, disefiada para sillas
de ruedas eléctricas grandes, lo que hace que la sala de cine, la habitacion de invitados
y el bafio del sé6tano sean completamente accesibles. Rampas accesibles para sillas de
ruedas en las entradas de la casa y la oficina, un portero automatico eléctrico, persianas
eléctricas en los bafios y un portero automatico eléctrico para la puerta del garaje
completan este concepto integral de confort. Eficiencia energética a prueba de futuro:
Esta casa también impresiona técnicamente: una caldera de condensacion de gas
Paradigma, junto con un acumulador solar de 1.000 litros y tres médulos solares
térmicos, proporciona agua caliente y calefaccion. Dos sistemas fotovoltaicos —uno de
4,8 kWp para la inyeccion completa a la red y un sistema de autoconsumo monofésico
(4,9 kWp) con una capacidad total de almacenamiento de energia de 6 kWh, incluyendo
3 kWh para energia de emergencia— garantizan la maxima eficiencia energética y
autosuficiencia. La calefaccion por suelo radiante y los radiadores proporcionan un clima




interior confortable. Las tuberias de agua y todas las instalaciones se renovaron en 2002,
y el aseo de la oficina y dos bafios adicionales se modernizaron en 2015/2016. El
sistema eléctrico se sustituyd por completo en 2002 y se optimizé en 2015. Ventanas,
paredes y tejado cuentan con un aislamiento térmico de Ultima generacion, lo que
garantiza bajos costes operativos. Zona de estar y de trabajo independientes: Esta zona
independiente es ideal como oficina, despacho, estudio o suite exclusiva para invitados.
Una elegante entrada independiente con amplios ventanales permite la entrada de
abundante luz natural y crea un ambiente abierto y acogedor. Aqui encontrara un
elegante aseo de invitados y el ascensor, que permite el acceso sin barreras a ambas
plantas de la casa. El estudio contiguo se comunica con la sala de estar mediante
puertas correderas eléctricas, creando una transicion fluida entre el trabajo y la vida.
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Detalles de los servicios

HIGHLIGHTS:

* GrolRzugige, lichtdurchflutete Architektur mit bodentiefen Fenstern und flie3enden
Raumuibergangen

* Vollstandig barrierefreies Wohnkonzept — mit Aufzug, elektrischen Schiebetiren,
herabgesetzten Lichtschaltern und unterfahrbaren Designerwaschbecken, sowie
Kochherd

* Durchgangiges Doussie-Parkett, Occhio-Lichtsysteme und Ful3bodenheizung

* Luxuridser Elternbereich mit begehbarer Ankleide, direktem Terrassenzugang und
hochwertigem Bad mit Hansgrohe-Armaturen

* Helles Souterrain mit Gastezimmer, Bad, Heimkino, Weinkeller, Hobbyraum und
Waschkuche mit direktem Wascheschacht

* Exklusive Kiiche mit Gaggenau- und Miele-Geraten

* GroRzugige Terrasse, liebevoll angelegter Garten und tberdachter Freisitz fur
wetterunabhéangige Aufenthalte

* Moderne Duplexgarage mit Platz flr zwei Fahrzeuge und direktem Zugang zum Freisitz
* Zukunftssicheres Energiekonzept: Gasbrennwertheizung, Geothermie, Solarthermie,
zwei Photovoltaikanlagen mit Batteriespeicher und Notstromlésung

* Bezugsfrei und sofort verflighar — ohne Renovierungsstau, direkt einzugsbereit
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Todo sobre la ubicacion

Die Immobilie liegt in einer der besten und ruhigsten Wohnlagen innerhalb der
Gartenstadt Grafelfing. Die Umgebung ist gepragt von einer lockeren Bebauung mit
stilvollen Einfamilienh&ausern, gepflegten Géarten und altem Baumbestand — ein
charakteristisches Merkmal dieser exklusiven Wohngegend. Die Stral3e selbst ist nahezu
verkehrsfrei und bietet eine idyllische, familienfreundliche Atmosphéare mit hoher
Lebensqualitét.

Die Nahe zum charmanten Ortskern von Gréfelfing unterstreicht die Attraktivitat dieser
Lage. In wenigen Minuten erreicht man zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Feinkostladen, Cafés, Restaurants, Apotheken und Dienstleister.
Auch das kulturelle Leben kommt nicht zu kurz: Das ortliche Kino, eine gut sortierte
Bibliothek und diverse Veranstaltungen bieten Unterhaltung auf hohem Niveau.

Fur Familien besonders attraktiv ist das exzellente Bildungsangebot. Mehrere
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen — darunter das Uiberregional
renommierte Kurt-Huber-Gymnasium — befinden sich in direkter Nahe.

Grafelfing Uberzeugt zudem durch eine hervorragende Verkehrsanbindung. Die ful3laufig
erreichbare S-Bahnhaltestelle (Linie S6) verbindet den Ort in rund 20 Minuten mit der
Munchner Innenstadt und in etwa 15 Minuten mit dem Starnberger See. Ergéanzt wird das
Angebot durch mehrere Buslinien, die unter anderem nach Grof3hadern (zur nachsten U-
Bahn-Station), Pasing und Martinsried flihren.

Auch mit dem Auto ist die Lage ideal angebunden: Die Autobahnen A96 und A99 sind in
wenigen Minuten erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindung in alle
Richtungen.

Der hohe Freizeitwert der Umgebung tragt wesentlich zur Beliebtheit Grafelfings bei. Die
Wirm mit ihren Uferwegen, der Paul-Diehl-Park, zahlreiche Sport- und Tennisvereine
sowie idyllische Biergarten laden zur aktiven Erholung ein. Zudem befinden sich mit dem
Schlosspark Nymphenburg, dem Botanischen Garten und dem Schloss Blutenburg
herausragende Naherholungsziele in der Umgebung. Die oberbayerischen Seen —
insbesondere der Starnberger See, der Ammersee und der Worthsee — sind ebenfalls
schnell erreichbar.

Diese Mikrolage vereint naturnahes Wohnen, gehobenes Umfeld und eine perfekte




Anbindung — ein ideales Wohnumfeld fiir Menschen mit hohen Ansprichen.
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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 98.23 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Sascha Hadeed

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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