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EAKUOTIKN OlWPOPN KOTOLKIO UE BOEPUOKNTILO KOiL
APOOVO XWPO OE EVA KATATIPAOLVO TIEPLBAAAOV.
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MLa IpwTN €VIUTIWON

EAKUOTIKA SLPO®PN KATOLKIO UE XELLEPLVO KATIO KAL VOTLO TIPOCOVATOALOUO OTO
Grafelfing. Zto Grafelfing, o amo Tig o mMePLdATNTEG KNTIOUTIOAELG OTNV TIEPLOXN
Tou Movdaxou, auTh N SlwPOoPN KATOLKIA, XTIOMEVN TO 1954, 0OG TIEPLIEVEL.
Bpioketal o€ olkomedo 713 T.\L. e NALOAOUCTO VOTLO TIPOCAVOATOALGO KAl
TIPOCYPEPEL LOOVIKEG CUVONKEC YO ATOMIKA SloBiwon. To oTitt BpiokeTal o€
KOAOSLOTNPNHEVN KATAOTAON, GAAG 0 HEYGAO BOOUO CUNPWVO HE TNV NALKIO Tou,
ETIOMEVWC OO TIPETIEL VO TIPOYPAUUOTIOTOUV OPLOUEVD HETPO EKOUYXPOVIOUOU. O
EKOUYXPOVIOMOC TIOU TIPOYUOTOTIOINONKE nén 1o 1974, Kabwcg KAl N T(POCORKN ToU
XEWEPLVOU KATIOU, TIPOCSIdOUV OTO OTITL LA @LALKE, NALOAOUOTN ATUOC@ALPA. Eva
ouoTnua BEepuavong aegpiou amo to 2019 eEaoalilel cuyxpovn aveon dlapiwong.
Me miepinou 233,16 T.J. XWPOU SLoBiwong, TO OTITL EVIUTIWOLAZEL e TNV KaBapn
KA&TOW TOU - LBAVLIKO YIO OIKOYEVELEG TIOU XPELGZOVTOL XWPEO 1 yia Slapiwon
TIOAAOTIA WYV YEVEWYV. lodyelo: O XWPOC €10060U 0AC KOAWOOPIZEL KAL OOC
TIPOOPEPEL LGl AVETN aiioBnoN oTiTIoU. 2TA aploTePd, Oa Bpeite TNV TOUCAETA
ETIUOKETITWYV KOl TNV Kouliva. Me B€a 0TOV KNTIO BPIOKETOL TO GVETO OOAOVL UE
Aueon TPOoBaon 0TO PWTELVO BEPHOKATILO - EVA UTIEPOXO HEPOG YL VO
OTIOAQUOETE T B€0 0TO TIPACLVO. ATIO £6W, UTTOPEITE ETIIONG VO £XETE QEDN
PooBacn oToV KATO. TO UTVOSWHGTIO KAVEL QUTO TO ETUMESO 1BLAITEPO AVETO KL
TOVidel TOV XOPOKTNPO TOU WG EEXWPLOTO XWPO daiwong. ZTo TEAOG Tou
SLOOPOOU, EVO PWTELVO YPOPEIO CUUTIANPWVEL TOV SLOBECLO XWPO KOL ELVAL
1BaVIKO yLa ypapeio oto oTtitl. MpwTtog ‘Opoog: O TPWTOC OPOYPOC XAPAKTNPIZETOL
OTIO LG EUPUXWPN, OAPWCS doUNUEVN SLATAEN. H Kouliva Kail To Prdvio ival
AELTOUPYLKA OXEBIOOUEVD WC TIPOC TO HEYEBOC KOL TN SLATAEN, eEaopalilovTag
uPnAo emtinedo kabnuepLVAC &veong. O XWPOCG KABLOTIKOU Kal Tpamelapiog
EKTELVETAL 0€ OAOKANPN TN VOTLO TTAEUPA TOU OTILTIOU. O AVOLXTOC OXEOLOONOG
SnNUIOUPYEL Lo WTELVH, PIAOEEVN ATHOOPALPO KOL CUVOEEL LOAVIKO TOV ECWTEPLKO

KOIL TOV EEWTEPLKO XWPO. ATIO €6W), UTTOPEITE VA €XETE IPOCROGON 0TNV NALOAOUGCTN




Bep&vTa e VOTIO TIPOCOVOTOALOMO, KOBWC KAL OTO UMAAKOVL e OVOTOALKO

TIPOCCVOTOALOMO - LOAVIKO VIO VO EEKIVACETE TN HEPT OAG N VO XAAAPWOETE TO
Bpdadu. Mg €va UTIVOSWUATLO, QUTOC O OPOYOC TIPOCPEPEL IO LOOPPOTINUEVN KAl
AveTn SLGTAEN. Zoita: H coita mpoo@EpEL o KOAN PEAETNMEVN SIATAEN KOL
ETUTTAEOV XWPO OLaBiwong. AUO UTTVOSWHATLC dNULOUPYOUV ECTA KOATOPUYLO KOTW
OO TNV 0poPH. Eva ypapeio TIApEXEL EVA LOAVIKO TIEPIBAAAOV VIO OTOXEUMEVN
€pPyOoia | dSNUIOUPYIKA €pya. AUTO TO ETIMESO CUNTTANPWVETAL OTIO EVA UTIAVLO.
MalZi ue Tov emGVw OPOYO, N COPITO OXNMATIZEL EVO GUTOVOUO SIOUEPLOUS,
TIPOCYPEPOVTAC MLC TIOIKIAIO SUVATOTATWY XPNong. YToyelo: To MANPEC UTIOVELO
OLOOETEL BUO PEYOAQ, EUEAIKTO SWHATLY, LOAVIKA WG SWUATIO XOUTIL, EPYOCTNPLO A
OTIOBNKEUTIKOUC XWpPOoUG. Eva EEXWPLOTO TAUCTOPLO KOL TO BondNTIKO SWUATLO e
TO OUOTNUG B€puavong aepiou (eykoteoTnNUEVO TO 2019) OAOKANPWVOUV QUTO TO
eninedo. KAmog: O NALOAOUOTOG KATOG £ival €Va TIPAYUOTIKO highlight: Zag
TIPOOKOAEL VO TIEPACETE XPOVO PE PIAOUC KOl OIKOYEVELD KOL TIPOCPEPEL APOOVO
QVOLXTO XWPO VLo XOAGPWOon o€ €EWTEPIKOUCG Xwpoucg. Mrmopei emiong va
OoXeOLO0TEL CUMPWVA UE TIG SIKEG OO TIPOTIUNCELG - EITE UE TIOPTEPLD, XWPO

T VIOLOU €iTe e LT ETUTIAEOV BEPAVTO. Eva eupUXWPO UTIOOTEYO KATIOU TTIOPEXEL
ETUTTAEOV OTIOONKEUTIKO XWPO. EVa HOVO YKOAPGL OAOKANPWVEL TNV TIPOCPOPAL.
AUTHA N 8LWPOYPN KOTOLKIO iVOL N LOOVIKN EUKOLPIO VIO OTIOLOV ovaldnNTa Eval
YyONTEUTIKO oTtitt oto Grafelfing Kol eTOUUEL VO TO EKOUYXPOVICEL CUPPWVA UE TO

OLKO ToU OpalO.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

*Baujahr 1954 - gepflegtes Zweifamilienhaus mit Charakter

*GroBziigiges 713 m? Grundstiick in sonniger Slidausrichtung

*Ca. 220 m? Wohnflache - ideal fiir Familien oder Mehrgenerationenwohnen
*Modernisierung 1974 und Wintergarten-Anbau fir lichtdurchflutetes Ambiente
*Gasheizung von 2019 — moderner, effizienter Warmekomfort

*Offener Wohnbereich mit direktem Zugang zu Terrasse und Garten

*Drei Schlafzimmer und zwei Balkone im Obergeschoss

*Vier weitere Zimmer im Dachgeschoss — flexibel nutzbar als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer

*Vollkeller mit Hobby- und Vorratsraumen, separater Waschkliche und
Technikraum

*Lichtdurchfluteter Garten - viel Platz fur Spiel, Erholung und individuelle
Gestaltung

*Einzelgarage direkt am Haus

*Sanierungs- bzw. Modernisierungspotenzial — ideale Basis fur eigene Wohnideen




ApLOpOG akivAToL: 25225050 - 82166 Grafelfing / Lochham - Grafelfing

OAa yla TnVv TomoBeoia

Grafelfing besticht als eine der begehrtesten Gemeinden im Minchner Umland
durch seine herausragende Lebensqualitat, die sich in einer harmonischen
Verbindung von exklusivem Wohnkomfort, sicherer Umgebung und erstklassiger
Infrastruktur widerspiegelt. Die Gemeinde zeichnet sich durch eine stabile,
vielfaltige Bevolkerung mit einem Medianalter von etwa 44 Jahren aus und bietet
dank ihrer kontrollierten, qualitatsorientierten Stadtentwicklung ein besonders
attraktives Umfeld flr Familien. Die sehr gute Anbindung an Munchen Uber die S-
Bahn und das gut ausgebaute Verkehrsnetz ermoglicht eine ideale Balance
zwischen ruhigem Wohnen und urbaner Flexibilitat. Die exzellente medizinische
Versorgung und renommierte Bildungseinrichtungen unterstreichen die nachhaltige
Attraktivitat dieser Region, in der Immobilien eine stabile Wertentwicklung bei

moderatem Wachstumspotenzial aufweisen.
Ein Refugium fir Familien

Der Stadtteil Grafelfing selbst prasentiert sich als ein Refugium fur Familien, die
Wert auf Sicherheit, Ruhe und eine vorstadtische Atmosphare legen. Die Nachfrage
nach hochwertigen Einfamilienhdusern und gehobenen Wohnungen ist hier
besonders hoch, was den exklusiven Charakter des Viertels unterstreicht. Die
ruhigen StraBen, eingebettet in griine Anlagen und gepflegte Nachbarschaften,
schaffen ein behagliches Zuhause, in dem Kinder unbeschwert aufwachsen
kénnen. Die niedrigen Kriminalitatsraten und die kontinuierlichen Modernisierungen
sorgen fur ein sicheres und zukunftsfahiges Wohnumfeld, das Familien

Geborgenheit und Lebensqualitat auf hdchstem Niveau bietet.

Erstklassige Bildung und Anbindung




Far Familien bietet die Lage eine Fulle an erstklassigen Annehmlichkeiten, die den

Alltag bereichern und die Entwicklung der Kinder fordern. In unmittelbarer Nahe
befinden sich mehrere Kindergarten wie der Waldorfkindergarten Grafelfing, der
Gluckswurmchen-Kindergarten sowie der Kindergarten Richard-Riemerschmid-
Allee, die alle in etwa zehn bis elf Minuten zu FuB erreichbar sind. Grundschulen
und weiterfihrende Schulen, darunter die Samuel-Heinicke-Schule und die Evang.
Friedrich Oberlin Fachoberschule, sind ebenfalls bequem in rund zwalf bis
siebzehn Minuten zu FuB erreichbar. Die Nahe zur S-Bahn-Station Lochham, die in
etwa 20 Minuten zu FuB erreichbar ist, sowie mehrere Buslinien in nur wenigen
Gehminuten gewahrleisten eine unkomplizierte Anbindung an das Minchner

Stadtzentrum und weitere Bildungsangebote.
Hervorragende medizinische Versorgung

Die gesundheitliche Versorgung ist durch eine Vielzahl von Arzten, Apotheken und
Kliniken in fuBlaufiger Entfernung gesichert. So erreichen Familien den Arzt Dr.
Kronwitter in etwa 13 Minuten zu FuB, die Maria-Eich-Apotheke sowie die Léwen-
Apotheke in rund 15 Minuten. Das HELIOS Klinikum Minchen West ist in circa 22

Minuten zu FuB erreichbar und bietet umfassende medizinische Betreuung.
Vielfaltige Freizeit- und Einkaufsmoglichkeiten

Fdr die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Parks und Spielplatze zur Verfliigung,
die in wenigen Gehminuten erreichbar sind. Der Paul-Diehl-Park sowie mehrere
Spielplatze liegen nur zwei bis sieben Minuten zu FuB entfernt und laden zu
entspannten Stunden im Grinen ein. Sportliche Aktivitaten kdnnen in
nahegelegenen Anlagen ausgetibt werden, wahrend das Jugendhaus an der Wirm
mit vielfaltigen Angeboten fur Kinder und Jugendliche in etwa acht Minuten zu FuB

erreichbar ist.

Einkaufsmoglichkeiten wie der Rewe-Markt sind in nur sechs Minuten zu FuB
erreichbar, weitere Supermarkte und Feinkostladen bieten eine breite Auswahl an
frischen und hochwertigen Produkten. Cafés und Restaurants wie das Sala Thai
oder das Backhaus & Café laden zum geselligen Verweilen ein und bereichern das

familiare Lebensumfeld.




Diese Kombination aus sicherer, naturnaher Wohnlage, exzellenter Infrastruktur

und vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten macht Grafelfing zu einem idealen Zuhause
flr Familien, die Wert auf eine behitete und zugleich lebendige Gemeinschaft
legen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern eine lebendige Gemeinschaft,

in der sich Familien rundum geborgen flhlen.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 266.05 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2019.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 natdrliche
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 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 fur
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 Gberprifen. 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 flr 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

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Sascha Hadeed

BahnhofstraBe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080

E-Mail: graefelfing@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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