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25225032 4.250.000 EUR
ca. 255 m2 27722277777
292227992227 2200972
2?9?77 Kauferprovision 3,00
10 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
5 Kaufpreises.
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Terrasse Wohnzimmer Terrasse Bibliothek/Garage
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Vorraum
Arbeitszimmer ca. 15,86 m*
ca. 12,45 m? Y
- ) Badezimmer
ca. 7,88 m*

Kinderzimmer 2
ca. 13,01 m?
ca. 11,62 m?

Kinderzimmer 3

Kinderzimmer 1
ca. 17,10

Balkon
ca. 1521 m*
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* Parkahnlich eingewachsenes, uneinsehbares Grundstuck mit ca. 1.207 m2 in sonniger
Sud-West-Ausrichtung

* GroRzugige Wohnflache von ca. 255 m2, Gesamtwohn-/Nutzflache ca. 416 m2

* Funf gut geschnittene Schlafzimmer — ideal flr grol3e Familien

* Hochwertiges Eichen-Echtholzparkett

* MalRgefertigte Schreinerkliche

* GroRRzugiger Wohnbereich

* Drei Terrassen (Holz- und Steinterrassen) fur verschiedene Nutzungen und
Tageszeiten

* Luxuridése Elternsuite im Dachgeschoss mit Ankleide, En-Suite-Bad und Dampfbad
* Umfangreiche Kernsanierung (2005)

* Praktischer Wascheabwurf

* Ruhige, familienfreundliche Nachbarschaft mit sehr guter Anbindung an Miinchen
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Grafelfing zahlt zu den exklusivsten und beliebtesten Wohnorten im Minchner Westen.
Die Gemeinde Uberzeugt durch ihre gewachsene Struktur, viel Griin und eine hohe
Lebensqualitat. Hier wohnen Sie in einem ruhigen, gepflegten Umfeld mit grof3ztigigen
Grundstlcken, stilvollen Villen und einer angenehmen Nachbarschaft — ideal ftir Familien,
Paare und alle, die Wert auf ein entspanntes und zugleich urbanes Lebensgefihl legen.

Die Infrastruktur lasst keine Wiinsche offen: Einkaufsmdglichkeiten, Supermarkte,
charmante Cafés, vielseitige Restaurants, Arzte, Apotheken und zahlreiche Dienstleister
sind schnell erreichbar. Familien profitieren zudem von einer grof3en Auswahl an
Kinderbetreuungseinrichtungen, Kindergarten und renommierten Schulen — darunter das
Kurt-Huber-Gymnasium, die Munich International School sowie weitere weiterfiihrende
und private Bildungseinrichtungen im Wirmtal.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare N&he zu reizvollen Naherholungsgebieten:
Die idyllische Wirm mit ihren Uferwegen, weiten Wiesen und altem Baumbestand ladt zu
ausgedehnten Spaziergangen, Joggingrunden oder Fahrradtouren ein. Verschiedene
Parks und Griinflachen, das nahegelegene Walderholungsgebiet sowie zahlreiche Sport-
und Tennisvereine sorgen flr ein vielfaltiges Freizeitangebot direkt vor der Haustir. Auch
der Starnberger See und das Fiinfseenland sind schnell erreicht und bieten Erholung und
Naturgenuss zu jeder Jahreszeit.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die S-Bahn (Linie S6) bringt Sie in kurzer Zeit
bequem ins Minchner Stadtzentrum. Mit dem Auto erreichen Sie die MUnchner
Innenstadt, die Autobahnen A96 und A99 sowie den Flughafen Minchen auf direktem
Wege. So verbinden sich die Vorteile des naturnahen Wohnens mit allen Méglichkeiten
der Grof3stadt.

Grafelfing steht fir ein hochwertiges, sicheres und familienfreundliches Wohnumfeld in
perfekter Balance zwischen Natur, Freizeit und urbaner Infrastruktur — ein Standort, an
dem sich Lebensqualitat und Erholung harmonisch vereinen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 70.15 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Sascha Hadeed

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