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Mg Lo HOTLO

25225050-1 1.190.000 EUR
1954 Owomedo

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

1974
Kntog
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Evepyelokd 6edouEVQ

Agplo BEDARF

17.09.2035
266.05 kWh/m?2a

2019
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTO TO OLKOTIESO, TIEPITIOU 713 T.., EVTUTIWOLALZEL OXL LOVO HE TNV NALOAOUCTN
VOTIO €KBEON TOU, GAAQ, TTIAVW OTt' OAQ, E TO EAKUCTIKO GVATITUELOKO TOU
SUVOUIKO. H KOTOOKEUN SLETETAL ATO TO OXESL0 avATITUENG 1A TOU dnou
Grafelfing, To omOi0 IPOCYEPEL YEVVALOOWPEG SUVOTOTNTEG. AUTO KOBLOTA TO
OLKOTIESO LOAVIKO BEPEALO VIO TNV UAOTIOINON GG OUYXPOVNC MOVOKATOKIOG, MIOG
EUPUXWPENG SIKOTOLKIOC I AAAWYV PEUOVWHEVWYV OLKIOTIKWYV OXESIWV - PUOIKE, OTO
TIAG{OL0 TWV TIOAEOSOUIKWY KAVOVICUWYV. ETti TOu mapdvTog, G SIKOTOLKIG TTou
XpPovoAoyeital amo to 1954, ue BEpUOKATILO KOl cUyXpovn BEpuavon aepiou,
KOToAauB&veL To oKkivnTo. AVAAOYQ E TNV LOEXQ, TO UTIAPXOV KTipLo UIMOPEL VO
EKOUYXPOVIOTEL I VO GVTIKOTOOTOOEL [E UG VEO KOTOOKEUN. To (810 TO 0IKOTIESO,
E TO HEYEBOC KAl TOV VOTLO TIPOCOVOTOALCHO TOU, TIPOCYEPEL BEATIOTEG CUVONKEG
VIO EVAV YEVVALOSWPO OXEOIOCUO KNTIOU, EKTETAUEVEG BEPAVTEG I XWPOUC

T VIOLOU - 1BAVIKA VIO TN SNUIOUPYIO EVOC PWTELVOU KOl OVOLXTOU XWPOU
dlapiwong. H tomobeoia xapaktnpideTal amd TNV AoUXN, EGPALWHEVN YEITOVIK
LOVOKOTOLKLWYV KL SIKOTOLKLWYV Kol GpBovo Tipaolvo. To Grafelfing eival pua amno
TLG TILO TIEPLLNTNTEG KNTIOTIOAELG OTO SUTIKO MOVOX0 KOL TIPOCWPEPEL EEALPETIKEG
UTTOBOUEG PE OXOAELD, VNTILOYWYELD, EUTIOPIKA KATAOTAUOTO KOl LOTPLKNA
iepiBaAyn. O otaBuog Grafelfing Tou S-Bahn (S6) sival eukoAa ipooBAciog,
OTIWG KAL Ol auToKLYNTOSpooL A96 koL A99, MAPEXOVTOC Ypryopn pocPacn oto
KEVTPO TNG TIOANG TOU MOoVAXOU KOL TN YUPW TIEPLOXH. * OO XOPOUUE VO OOG
(PEPOUE OE ETIOPH E EUTIELPOUC OPXITEKTOVECG KOl KOTOOKEUGOTIKEG ETALPEIEG TIOU
MTIOpoUV VA 0aG BoNBACOUV OTOV OXESLOOUO KAL TNV EKTEAECT TOU OLKOSOIKOU
00 €pYOU. ** EipaoTe S1OBECIUOL AVE TIAOO OTLYMN VIO VO KOVOVIOCOUE €Vl

pavTteBoU emiokeyNC.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

HIGHLIGHTS:

* Ca. 713 m? Grundstilicksflache in sonniger Stidausrichtung

* Bebauung nach Bebauungsplan 1A der Gemeinde Grafelfing

* Geeignet fur Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus (gemaB Bebauungsplan)
* Beste Voraussetzungen flir groBzligige Gartengestaltung

* Altbestand: Zweifamilienhaus aus 1954 mit ca. 220 m? Wohnflache

* Ruhige, gewachsene Wohnlage mit exzellenter Infrastruktur
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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.

Vielfaltige Freizeit- und Einkaufsmdglichkeiten

Filr die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Parks und Spielplatze zur Verfligung,
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 Grlinen ein. Sportliche Aktivitaten kénnen in
nahegelegenen Anlagen ausgeubt werden, wahrend das Jugendhaus an der Wirm
mit vielfaltigen Angeboten fir Kinder und Jugendliche in etwa acht Minuten zu FuB

erreichbar ist.

Einkaufsmaoglichkeiten 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
flir 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 fuhlen.
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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
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