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Grafing bei Miinchen

390 m2 Villa mit Schwimmbhalle und genehmigtes
Baufenster fur weitere Neubauten
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Exklusives Wohnen im Grunen und viel Platz in Ihrem Traumgarten!

Dieses reprasentative Einfamilienhaus mit ca. 390 m2 Wohn-/Nutzflache verfligt tber
aulRergewdhnlich viel Platzangebot bei einem familiengerechten Grundriss.

Das Erdgeschoss betreten Sie Uber einen gro3zigigen Eingangsbereich auf
grof3flachigen Fliesen, von hier aus gelangt man in das lichtdurchflutete, grol3raumige
Wohn-/Esszimmer. Der Kuichenbereich wurde hier mit einer zeitlosen Einbaukiiche und
vielen Sonderausstattungen toll integriert. Ein Hauswirtschaftsraum, Speisekammer und
ein Gaste-WC sind ebenfalls im Erdgeschoss vorhanden. Gemadtliche Abende vor dem
prasselnden Kaminfeuer kbnnen Sie im grof3zligigen und bis zum Dach offenen
Wohnzimmer ebenso geniel3en wie die lauschigen Sommernachte auf den Terrassen.
Das Wohnkonzept ist gut durchdacht und bietet im Erdgeschoss weitere grof3zigige und
vielfaltig nutzbare Raume (z.B Schlafzimmer mit Ensuite-Bad und Ankleide).

Das Obergeschoss wird bestimmt von drei geraumigen Zimmern (Kinderzimmer,
Gastezimmer, Bilro). Ein Highlight ist der offene und grofR3zugige galerieartige Teil
oberhalb des Wohnzimmer. Ebenfalls im 1. Obergeschoss befindet sich ein weiteres
gefliestes Badezimmer mit Badewanne.

Im Untergeschoss befindet sich ein weiteres Highlight der Immobilie, nAmlich das eigene
Schwimmbad mit Sauna und Dusche. Dieser Bereich des Hauses mit ca. 67 mz2 ist
wabhrlich ein Ort zum Entspannen. Eine weitere Besonderheit ist der im Boden
eingelassene Whirlpool auf einer der Terrassen mit direktem Zugang in die
Schwimmbhalle. Zusatzlich stehen im Untergeschoss noch neben der Heizungsanlage,
Wasch- und Trockenraum, Vorrats- und Hobbyraum zur Verfligung.

Ihre Autos parken Sie geschuitzt in der grof3en Doppelgarage mit elektrische Garagentor.
Das Wohnhaus ist eingebettet in einen grof3en, naturbelassen Garten der sowohl fiir
Gartenfreunde jede Menge an Nutzungsmadglichkeiten bereit halt als auch viel Raum zu
Erholung und zum Entspannen bietet: Das alles auf einem Gesamt-Grundstiick von 1489
mz, dies ist geteilt in zwei Grundstiicke mit 710 m2 (bebaut) und 779 m2 (unbebaut,aber
mit weiterem Baurecht).

Das Haus steht den neuen Eigentiimern nach vorheriger Absprache mit dem Verkaufer,
Notartermin und Kaufpreiszahlung zur freien Verfiigung - wir freuen uns auf Sie!
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Bestlage von Grafing

- Gesamtgrundstiick besteht aus zwei getrennten Flurstiicken
(Bebautes Grundstiick: 710 m?, unbebautes Grundstiick: 779 m2 mit weiterem Baurecht)
mit Garage (33,00 m2) und Gerateschuppen (11,40 m2)

- Gesamtwohnflache im Bestand (ca. 270 m?2), Nutzflache im UG und Speicher (ca. 120
m2), zzgl. anteilige Terrassenflachen

- Wellnessbereich auf 67 m2 mit Schwimmbad, Sauna und Dusche
- Whirlpool im Auf3enbereich

Raumaufteilung:

EG

- Wohnen/Essen (57,70 m?)

- Schlafzimmer (19,32 m2)

- Ankleide (4,81 m?)

- Badezimmer (6,38 m?)

- Eingangsbereich/ Garderobe (19,28 m2)

- Gaste WC (2,38 m?)

- Wirtschaftsraum (9,38 m2

- Vorratsraum (4,28 m2)

oG

- Empore (20,68 m?)

- Schlafzimmer 1 (14,14 m?)

- Schlafzimmer 2 (22,75 m?)

- Gastezimmer (10,44 m?)

- Flur (7,40 m?3)

UG

- Schwimmbhalle (58,00 m2) mit Sauna, Dusche, Ankleide (9,30 m?)
- Flur inkl. Treppe (7,23 m?)

- Werkstatt ( 10,18 m?)

- Bierstlberl ( 8,60 m?)

- Heizraum ( 19,50 m?)

- Lagerraum unter Garage ( Raumhohe 1,97cm - 43,90 m?)
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Diese Immobilie befindet sich in der gefragtesten Bestlage von Grafing!

Grafing selbst ist eine gewachsene eigenstandige Kleinstadt und liegt im bayrischen
Voralpenland, ca. 32 Kilometer stidostlich der Landeshauptstadt Minchen.

Das Umland und auch die Stadt selbst bieten viel Natur; Walder und Wiesen wechseln
sich in einer oft naturbelassenen oder landwirtschaftlich genutzten Landschatft ab.

Die gute Verkehrsanbindung gibt Ihnen die Sicherheit, schnell und unkompliziert, regional
und Uberregional erreichbar zu sein. Grafing bietet gute Einkaufsmdoglichkeiten, eine
hervorragende arztliche Versorgung, Kindergarten, Schulen sowie diverse Sportanlagen
und weitere Vereine.

Dieses Anwesen befindet sich in herrlicher Ortsrandlage der Stadt Grafing. Das
Ortszentrum mit seinen Einkaufsmaoglichkeiten ist ca.1,5 km entfernt.

Grund- und Mittelschule sowie ein Gymnasium befinden sich vor Ort, eine Realschule
gibt’'s im ca. 6 km entfernten Nachbarort Ebersberg. In dem naheliegenden Ort
Niederseeon befinden sich die Montessori Schule (bis zum M-Zweig), in Baiern die Freie
Schule Glonntal (bis zum Abitur).

Diese Schulen sind mittels Schulbus einfach zu erreichen. Die Stadt Grafing und die
Lage in naturnaher Umgebung bieten zahlreiche Mdglichkeiten fur Freizeitaktivitaten. Fur
Liebhaber des Reitsports besteht in der Nachbarschaft die Mdglichkeit, Pferde
einzustellen.

Fur begeisterte Golfer liegt in ca. 4,5 km Enfernung in der Nachbarortschaft Elkofen der
wunderschoéne Golf - Club Schloss Elkofen eV.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.12.2035.

Endenergieverbrauch betragt 178.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.
Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Arno Rieck

Bahnhofstral3e 29, 85591 Vaterstetten
Tel.: +49 8106 — 30 62 100
E-Mail: vaterstetten@von-poll.com
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