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Katoyn

Esszimmer
ca. 8,30 m?

Wohnzimmer
ca. 33,00 m?

Terrasse
ca. 16,80 m?
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Kinderzimmer
ca. 5,10 m?

Schlafzimmer
ca. 17,00 m?

Speicher
alkon
ca. 7,40 m?

e

Dachstudio
ca. 42,57 m?
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTA N YONTEUTIKN NL-OVEEAPTNTN KATOLKIA, XTIOMEVN TO 1978, BpioKeTal OE €val
YEVVALOOWPO OIKOTIESO TEPiToU 531 T. . 0€ UG Ao TIC TILO TIEPLLATNTEC KAl
€EQLPETIKG NOUXEC KATOLKNMEVEG TIEPLOXEG TNG TEPLOXNG. ME al KBAAOOXEOLOOHEVN
dloppubuion og 6UO OPOYPOUC, LG OAOKANPWHEVN COPITA KOL EVO TTANPECG UTIOYELOD,
TIPOCPEPEL APOOVO XWPO KOl SUVATOTNTEG - LOAVIKO YIO EUYAPLO 1] OLKOYEVELEG
TIoU avadnTouV £VQ OTITL UE XWPO YO TIPOOWTIKA OVATITUEN. TO LOOYELO 0OGQ
KOAWoOpPIZEL hE VA PINOEEVO TIPOOGACO KO EVO TIPAKTLKO BEOTIGPLO. ATIO £6W,
MrtaiveTte oto S1&6pouo, To omoio TepAapBavel eva WC emiokemtwy. O eupUXwpEOC
XWPOC KOBLOTIKOU KOL TPOTECAPIiag SLOBETEL CUPOPEVECG TIOPTEG OTIO TO SATESO
MEXPL TNV OPO®I TIOU TIANUUUPIZOUV TOV XWPO HUE PUOLKO PWC KOL TIPOCPEPOUV LG
UTIEPOXN B oToV KATO. O EKTETANEVOG KATIOG £IVAL EVO TIPAYUOTIKO
OTIOKOPUPWHO: OPOPPO SLAHOPPWHEVOC, NALOAOUCTOC KOl OXOACOTIKG
OUVTNPNMEVOG, TIOPEXEL GPOOVO XWPEO VIO XOGAGPWON, TIALXVISL I KNTIOUPLKH - £VOG
TPAOLVOC TIOPASELCOC AKPLBWCS OTNV MOPTA 00¢. H dumAavr) kouliva TIpoo@EPEL
TIOAAECG SUVATOTNTEG VIO EVAV UOVTIEPVO GVOOXESOIOOMO KOl CUUTTANPWVEL TEAELD
TOV CUVOALKO XwpPo dlaBiwong. To .odyelo dlabetel UPNARG TIOLOTNTOG TIOPKE
6ATESO 0TO OOAOVL KOL TNV TPATELOPIR, EVW TO SLASPOWO KOL N Kouldiva givail
ETIEVOUNEVD HE TIACKAOKLG. O ETIAVW OPOPOC SIOOETEL TPIG UTIVOSWHATLO, SUO aTO
TO OTIOIO €XOUV TIPOCORAICN O OLWTIKG PMGAKOVLA - VA LOLAITEPO XOPOAKTNPLOTIKO
TIOU SNILOUPYEL WG, GEPT KOL LOLWTIKA KOTAQUYLA. TO TPITO SWHATLO £IVAL LOOVLIKO
WG TIALOIKO SWHATLO, YPAPELO I SWHUATIO ETIOKETTWY. EVa TIPAYUATIKO
TIAEOVEKTNHA: LG OTIELPOELONG OKAAG EVOWUATWHEVN OE EVA OO TA UTIVOSWHATLO
ME MTIOAKOVIO 08NYEL ameubeiag oTnV avVaKOLVIoPEVN copita. Edw, Ba Bpeite
ETUTTAEOV XWPO OLRIWoNC TTOU UTMOPEL VO XPNOLUOTIOINOEL EUEAIKTA WG SWHATLO
XOMTIL, YPOPEIO OTO OTITL, OTOUVTLO I GVETO KATAPUYLO. TO SWUATIO OTOV ETMAVW
OPOYO KOl OTN COWITA ELVAL TIPOC TO TIGPOV EMEVOUPEVA [E MOKETO. To OTIiTL

SLOBETEL EVO TIANPEG UTIOYELO HE APOOVO QTOBNKEUTIKO XWpo. EKTOC amd Toug




OTIOBNKEUTIKOUC KOL BONONTIKOUC XWPOUC, UTIGPXEL EVO BEPUALVOUEVO SWHUATLO

XOMTIL KOIL VO SWHUATIO ME OAOUVA KOL VTOUC - LOOVIKO VIO XOAOGPWTIKEG OUVEDPIEG
eue&iag N ATOMIKESG 6pa0TNPLOTNTEG GVAPUXNAG. AUTO TO OTITL £XEL KOPSLA KOl
XOPOKTAPG, EVIUTIWOLAZOVTOC UE TO YEVVOLOOWPO OIKOTIESD, TOV EKTETAMEVO KATIO,
TNV KOAOOXESLOCPEVN SLAPPUBLLOTN, TNV GVOKOLVIOMEVN COPITA KOL TNV EEALPETIKA
nouxn tomoBeaoia. MNeplpevel 6ooUG ETUOUMOUV VO TIPAYGTOTIO)CGOUYV TO SIKO TOUG
TIPOOWTILKO OTITL TWV OVEIPWYV TOUG €6W. APAOTE TOV €AUTO OOG VO EPTIVEUOTEL OTIO

TIC TIOAAEG BUVOTOTNTEG KATA TN SIGPKELG JLaG eTtiokeync!
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

HIGHLIGHTS:

* Familienfreundliche Doppelhaushalfte in Grafelfing

* Besonders ruhige Wohnlage mit hoher Lebensqualitat

* GroBzligiges Grundstiick mit ca. 531m? Flache

* Durchdachte Raumaufteilung Uber zwei Etagen plus ausgebautem Dachgeschoss
* Helles Wohn- und Esszimmer mit bodentiefen Schiebetliren und Zugang zur
Uberdachten Terrasse

* Weitlaufiger, sonniger Garten mit viel Platz fur Erholung, Spiel und Gestaltung

* Zwei Uberdachte Terrassen im Garten —ideal flr gesellige Stunden im Freien

* Drei Schlafzimmer im Obergeschoss, zwei davon mit eigenem Balkon

* Ausgebautes Dachgeschoss, vielseitig nutzbar (z. B. Homeoffice, Hobbyraum)

* Beheizter Hobbyraum im Keller

* Parkettboden im Wohn-/Essbereich, Fliesen in Kliche und Flur, Teppichboden im
OG und DG

* Renovierungsbedurftiger Zustand bietet viel Potenzial fur individuelle Gestaltung

* Ruhige, gewachsene Wohnlage in attraktiver Umgebung

* Gute Anbindung an OPNV, Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergérten
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Die angebotene Immobilie befindet sich in einer der besten und ruhigsten
Wohnlagen Grafelfings — nur wenige Gehminuten vom historischen Ortskern
entfernt. Das direkte Umfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilienhausern,
charmanten Villen aus der Jahrhundertwende und groBzligigen Grundsticken mit
altem Baumbestand. Hier vereinen sich stilvolles Wohnen, gewachsene

Nachbarschaftsstrukturen und ein hohes MaB an Privatsphare.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen Bedarf,
Bickereien, Cafés, Restaurants sowie Arzte und Apotheken befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind bequem zu FuB erreichbar. Auch das Uberregional
bekannte Kurt-Huber-Gymnasium, verschiedene Kindergarten sowie weitere

Schulen liegen im naheren Umkreis.

Nur wenige Minuten entfernt befindet sich der S-Bahnhof Grafelfing. Von hier aus
erreichen Sie die Minchner Innenstadt in rund 20 Minuten, den Starnberger See in
etwa 15 Minuten. Mehrere Buslinien binden die Umgebung zudem an benachbarte
Stadtteile und U-Bahn-Stationen an. Auch mit dem Auto ist die Anbindung optimal:
Die Autobahnanschlussstellen zur A96 und A99 befinden sich in kurzer Distanz und
ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit der Mlinchner Innenstadt sowie der

oberbayerischen Seenlandschaft.

Fur Natur- und Sportliebhaber bietet die nahegelegene Wirm mit ihren
Spazierwegen sowie die umliegenden Forst- und Naherholungsgebiete ideale
Bedingungen zur Entspannung und Aktivitat im Freien. Zahlreiche Biergarten, der
Botanische Garten, Schloss Blutenburg und der Nymphenburger Schlosspark sind

schnell erreichbar und unterstreichen den hohen Freizeitwert dieser Lage.




Nicht zuletzt profitieren Eigentliimer in Grafelfing von einem im Vergleich zu

Munchen niedrigen Grundsteuer-Hebesatz - ein weiterer Pluspunkt dieser

begehrten Wohngegend im Wirmtal.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 115.53 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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.




Ap1Opn6G akiviToL: 25225038 - 82166 Grafelfing

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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