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Codice oggetto: 25225060 - 82166 Grafelfing

A colpo d'occhio

25225060
ca. 183,5 m?
a padiglione
4

3

3

2012

1 x superficie libera,
1x Garage

3.100.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Come nuovo

massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile,
Balcone
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Dati energetici

Pompa di calore Attestato di
idraulica/pneumatica prestazione
15.12.2035 energetica

30.52 kWh/m?a

Elettrico A

2012
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Planimetrie

Wohn-, Essbereich
ca. 41,60 m?

FAFA A
o
I HE
Terrasse
ca. 29,80 m*
* Garage




\/p VON POLL

Badezimmer
ca. 9,40 m?

N\ ll
—
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Schlafzimmer 1
ca. 16,50 m?

Schlafzimmer 3
ca. 14,60 m?

Schlafzimmer 2
ca. 17,00 m?
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Lichtschacht

Heizraum
ca.

Hobbyraum
ca. 29,30 m?

Flur
ca. 9,90 m?

Gastezimmer
ca. 10,50 m?

Zwischenflur
ca. 3,70 m*

Abstellraum
ca. 10,30 m?

Badezimmer
ca. 10,50 m?
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Una prima impressione

Schon beim Ankommen vermittelt dieses auBergewdhnliche Einfamilienhaus ein
Geflhl von Klarheit, Wertigkeit und Geborgenheit. Die Architektur aus dem Jahr
2012 verbindet zeitlose Eleganz mit moderner Substanz und einem konsequent
durchdachten Raumkonzept. Einfahrt, Eingangsbereich und Linienfiihrung wirken
wie aus einem Guss - jedes Detail spiegelt Qualitat, Stilbewusstsein und Liebe zum

Besonderen wider.

Mit ca. 183,5 m? Wohnflache, verteilt auf vier groBzligige Zimmer im Erd- und
Dachgeschoss sowie ein vielseitig nutzbares Untergeschoss, eroffnet dieses
Zuhause Raum fur individuelle Lebensentwdrfe. Drei stilvoll ausgestattete Bader auf
allen Ebenen sorgen fur Komfort und Privatsphéare im Alltag. Ein besonderes
Merkmal ist das erhohte Sicherheitsniveau: Das zugrunde liegende
Sicherheitskonzept orientiert sich an Standards, wie sie im Umfeld eines DAX-

Vorstands ublich sind — ein splrbares Plus an Schutz, Kontrolle und Privatsphare.

Licht, Luft und Lebensqualitat im Erdgeschoss

Herzstlck des Hauses ist der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit offen
integrierter Kliche — ein Ort, an dem das Leben zusammenkommt: gemeinsame
Abende, gute Gesprache und entspannte Stunden mit Familie und Freunden.
Bodentiefe Fenster holen die Natur ins Haus und schaffen ein auBergewodhnliches
Raumgefihl. Der Zugang in den Garten verbindet Innen und AuBen flieBend
miteinander — perfekt fur lange Sommerabende oder den ersten Kaffee in der
Morgensonne. Edles Eichenparkett, FuBbodenheizung und ein elegantes Bad

runden diese Ebene harmonisch ab.

Naturnah am Wald — Gartenidylle mit Abendsonne

Das ca. 550 m? groBe, slidwestlich ausgerichtete Grundstlick schenkt Sonne bis in




die Abendstunden. Die unmittelbare Waldnahe sorgt fur Ruhe, frische Luft und ein
wohltuendes Geflihl von Rickzug — ohne auf die Nahe zur Stadt verzichten zu
mussen. Eine groBzigige Steinterrasse 1adt zum Verweilen ein und wird schnell
zum Lieblingsplatz im Freien. Der gepflegte Garten bietet ein ausgewogenes
Zusammenspiel aus Privatsphare und Offenheit. Hochwertige AuBenanlagen und
stilvolle Beleuchtung setzen Haus und Grundstiick am Abend stimmungsvoll in

Szene.

Ruckzugsorte im Dachgeschoss

Im Dachgeschoss stehen drei flexibel nutzbare Zimmer zur Verfligung - ideal als
Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Die auBergewohnlich hohe
Deckenhdhe verleiht den Raumen Weite und ein besonderes Wohngefuhl. Zwei
Zimmer verfligen Uber direkten Zugang zum Balkon mit Blick in den Garten und ins
umliegende Grin. Ein weiteres stilvolles Badezimmer komplettiert diese Ebene und

macht den Alltag angenehm entspannt.

Untergeschoss mit Mehrwert

Das Untergeschoss bietet zusatzliche Nutzungsqualitdt mit Gastezimmer,
Badezimmer und groRzlgigem Hobbyraum sowie klassischen Nebenrdumen. Ob
Fitness, Homeoffice oder ein kreativer Rlickzugsort — diese Flachen erweitern das

Wohnen spirbar und geben dem Haus eine seltene Flexibilitat.

Moderne Technik und hochwertige Ausstattung

Beheizt wird die Immobilie Gber eine effiziente Warmepumpe. Elektrische
AuBenrollladen, Gegensprechanlage, hochwertige Armaturen von Villeroy & Boch
sowie eine Einzelgarage mit elektrischem Tor unterstreichen den gehobenen

Anspruch. Die Energieeffizienzklasse A rundet das stimmige Gesamtbild ab.

Ein Zuhause, das architektonische Raffinesse, GroBzlgigkeit und Sicherheit
harmonisch vereint — ein stadtnahes Refugium in ruhiger Waldlage, das jeden Tag

ein bisschen besonderer macht.
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Dettagli dei servizi

HIGHLIGHTS:

* Einfamilienhaus, Baujahr 2012 — hochwertige Architektur und sehr gepflegtes
Gesamtbild

* Ca. 183,50 m?* Wohnflache, 4 Zimmer auf Erdgeschoss und Dachgeschoss

* Ca. 550 m? Grundstlick, Stidwest-Ausrichtung mit Sonne bis in die Abendstunden
* Naturnahe Waldlage: ruhig, griin, hoher Erholungs- und Rickzugswert

* GroBzugiger Wohn-/Essbereich als Mittelpunkt des Hauses, Kliche harmonisch
integriert

* Bodentiefe Fenster im Wohnbereich mit direktem Zugang in den Garten

* 3 Bader auf allen Ebenen (UG, EG, DG) — komfortabel im Alltag

* Dachgeschoss mit auBergewohnlicher Deckenhdhe und besonderem Raumgefuhl
* Zwei Zimmer mit Balkonzugang und Blick ins Grin

* Untergeschoss mit Gastezimmer, Hobbyraum und zusatzlichem Bad - vielseitig
nutzbar

* Warmepumpe und Energieeffizienzklasse A — zukunftsorientierte Technik

* FuBbodenheizung und Parkett in heller Eiche — warmes, zeitloses Ambiente

* Elektrische AuBenrollladen, Gegensprechanlage — mehr Komfort und Privatsphare
* Sicherheitskonzept auf Basis von DAX-Vorstands-Standards — erhohtes
Sicherheitsniveau

* Einzelgarage mit elektrischem Tor, hochwertige AuBenanlagen und stimmige

AuBenbeleuchtung
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten und ruhigsten Wohnlagen des
Grafelfinger Ortsteils Lochham. Die Umgebung ist gepragt von aufgelockerter
Bebauung aus Einfamilienhausern und kleineren Wohngebauden, gepflegten
Garten und altem Baumbestand — typisch flr diese griine, gewachsene
Gartenstadtlage. Die ruhige AnliegerstraBe ist nahezu frei von Durchgangsverkehr

und bietet eine idyllische, familienfreundliche Atmosphare.

Das Ortszentrum von Lochham mit Einkaufsmaoglichkeiten flir den taglichen Bedarf,
Backereien, kleineren Geschaften, Cafés und Restaurants ist schnell erreichbar. Im
nahen Grafelfinger Ortskern ergidnzen Fachgeschifte, Feinkostldden, Arzte,
Apotheken und Dienstleister das Angebot. Kulturelle Einrichtungen wie das Kino im
Burgerhaus, die Gemeindebibliothek und ein abwechslungsreiches

Veranstaltungsprogramm runden die Infrastruktur ab.

Flr Familien ist das sehr gute Bildungsangebot attraktiv. Kindergarten, die ortliche
Grundschule sowie weiterfiihrende Schulen - allen voran das Uberregional
geschatzte Kurt-Huber-Gymnasium in Grafelfing — sind bequem mit dem Fahrrad

oder offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die S-Bahnhaltestelle Lochham (Linie S6)
verbindet den Standort rasch mit der Minchner Innenstadt sowie mit dem Wurmtal
und dem Starnberger See. Erganzend sorgen Buslinien flr schnelle Verbindungen
nach Grafelfing, Pasing, GroBhadern (U-Bahn) und Martinsried. Uber die nur
wenige Minuten entfernten Autobahnen A96 und A99 besteht zudem eine ideale
Anbindung in die Minchner Innenstadt, ins Fiinfseenland und an lberregionale

Fernverkehrsrouten.




Der hohe Freizeitwert pragt die Lebensqualitat Lochhams. Spazier- und Radwege

entlang der Wirm, der Paul-Diehl-Park, Sport- und Tennisvereine sowie Biergarten
laden zur Erholung ein. Mit Schlosspark Nymphenburg, Botanischem Garten und
Schloss Blutenburg liegen erstklassige Naherholungsziele in der Nahe; die
oberbayerischen Seen wie Starnberger See, Ammersee und Waorthsee sind

ebenfalls gut erreichbar.

Diese Mikrolage verbindet naturnahes Wohnen mit gepflegtem Umfeld und

exzellenter Anbindung - ideal fir Menschen mit hohen Ansprichen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.12.2035.

Endenergieverbrauch betragt 30.52 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.

Die Energieeffizienzklasse ist A.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Sascha Hadeed

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

E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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