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Numa vista ger al

26225035 2.400.000 EUR
Casa unifamiliar /

ca. 192,87 m2 Moradia

Telhado de quadril Kauferprovision

5 betragt 3,00 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

2009 Solido

2x Lugar de ca. 75m?

estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

Terraco, WC de
héspedes, Varanda
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Dados ener géticos

Oleo Certificado de
23.03.2036 consumo de energia
51.40 kWh/m?2a
Petrdleo B
2009




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Numero da propriedade: 26225035 - 82166 Grafelfing / Lochham - Grafelfing

O imoévd

W

s S

B £

www.von-




‘ VON POLL

ing

/ Lochham - Grafelfi

ing

26225035 - 82166 Grafelf

Numero da propriedade

O imoévd

\\
2
\
Dol .
I 4
T .
|
//l/
d b Ny
R

www.von-poll.com



Numero da propriedade: 26225035 - 82166 Grafelfing / Lochham - Grafelfing

O imoévd

-
»




Numero da propriedade: 26225035 - 82166 Grafelfing / Lochham - Grafelfing

O imoévd




VP ‘ VON POLL

Numero da propriedade: 26225035 - 82166 Grafelfing / Lochham - Grafelfing

O imoévd




VON POLL

Numero da propriedade: 26225035 - 82166 Grafelfing / Lochham - Grafelfing

O imoévd




Numero da propriedade: 26225035 - 82166 Grafelfing / Lochham - Grafelfing

Plantas dos pisos




Kinderzimmer |
ca. 15,55 m?

Schlafen

\ ca. 20,99 m?
\\

Kinderzimmer Il
ca. 16,16 m*
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* Kellerraum
ca. 9,59 m?

Hobbyraum |
ca. 14,78 m?

Flur
ca. 8,20 m*

Hobbyraum Ii
, N C

ca. 31,26 m*
NS

Waschkeller

Tankraum
ca. 12,58 m?

ca. 11,51 m?
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Uma primeira impressao

Exklusives Wohnen im Waldviertel von Gréfelfing-L ochham

Viel Tagedlicht, klare Raumstrukturen und ein Wohngefiihl von bemerkenswerter
Selbstver standlichkeit pragen dieses aulRer gewohnlich hochwertige Zuhause. Auf ca. 270 m2
Wohn- und Nutzflache und einem ca. 1.115 m2 grof3en Grundstiick entfaltet sich ein
Ambiente, das Grol3zlgigkeit, stilvolle Behaglichkeit und ar chitektonische Klar heit auf
besonder s stimmige Weise vereint. Die durchdachte Aufteilung tber drei Ebenen, der
liebevoll gestaltete Garten und die Vielzahl hochwertiger Ausstattungsdetails verleihen der
Immobilie eine Ausstrahlung, die gleicher maf3en représentativ wie wohnlich ist.

Erdgeschoss

Im Zentrum des Erdgeschosses steht der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit
knapp 50 m2. Grof3ziigige Sprossenfenster flachen prégen diese Ebene und verleihen den
Raumen eine helle, charaktervolle Ausstrahlung. Was innen beginnt, findet drauf3en seine
natdrliche Fortsetzung auf der sonnigen Terrasse und im Garten. Dadur ch entsteht ein
Wohngefihl, das Offenheit, Ruhe und L ebensqualitéat auf besondere Weise ver bindet.

DieKlcheist harmonisch in das Gesamtkonzept eingebunden und steht in angenehmer
Verbindung zum Essbereich. Erganzt wird diese Ebene durch eine grof3ziigige Diele, ein
Arbeitszimmer sowie ein Badezimmer. So verbindet das Erdgeschoss r epr &sentatives
Wohnen mit hoher Funktionalitét und Alltagstauglichkeit.

Ober geschoss

Im Obergeschoss setzt sich die klare GrofRziigigkeit des Hauses auf stimmige Weise fort. Das
Schlafzimmer und einesder Kinder zimmer 6ffnen sich jeweils zum Balkon und verleihen
dieser Ebene eine spirbare Leichtigkeit. Ein weiteres helles Zimmer ergénzt das
Raumangebot und lasst sich vielseitig als Kinder -, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen.

Das Badezimmer dieser Etageist komfortabel und familiengerecht gestaltet. Mit seiner

hochwertigen Ausfiihrung flgt es sich harmonisch in das Gesamtbild ein und unter streicht
den gehobenen Anspruch des Hauses.

Unter geschoss




Auch das Unter geschoss Uiber zeugt mit bemerkenswerter Grof3ziigigkeit und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Zwei grof3e Hobbyraume er 6ffnen Raum fur individuelle | deen — ob
als Fitnessbereich, Heimkino, Atelier, Spielzimmer oder privater Rlickzugsort. Hinzu
kommen ein Kellerraum, ein Waschkeller sowie der Technikbereich. Sowird die
Wohnqualitat des Hauses um wertvolle zusitzliche Fléchen ergénzt.

Ausstattung

Die Ausstattung ist durchgehend auf Qualitat, Komfort und Langlebigkeit ausgerichtet.
FuRBbodenheizung sor gt fir ein angenehmes Raumklima, wahrend Bodenbelage aus Fliesen,
Steinzeug und Parkett die stilvolle Gesamtanmutung unter streichen. Sprossenfenster
verleihen dem Haus seinen unverwechselbaren Charakter, Auf3enrollos erganzen den
Wohnkomfort auf praktische Weise.

M al3gefertigte Schreiner-Einbauschr &nke schaffen eleganten Stauraum und fligen sich
selbstverstandlich in die Architektur ein. Ein Zentralstaubsauger sowie ein

Wasser filter system unter streichen den hohen Anspruch an Komfort und Ausstattung. Die
vor handene Solar anlage unter streicht den zeitgemal3en Anspruch dieses Hauses auf

Uber zeugende Weise.

AulBenbereich und Stellplatze

Der AulRenbereich présentiert sich ebenso sorgfaltig gestaltet wie das Haus selbst. Der
liebevoll angelegte alpine Garten verleiht dem Grundstiick eine besonder e Atmosphére und
unterstreicht den hohen gestalterischen Anspruch dieser Immobilie. Eine Markise sorgt auf
der Terrasse fir angenehmen Schatten, wahrend das Bewasser ungssystem den gepflegten
Gesamteindruck auf praktische Weise unterstiitzt. Ein grof3ziigiger Ger ateschuppen mit
Werkstattcharakter erganzt den Aul3enbereich sinnvoll und schafft zusétzliche, vielseitig
nutzbare Flache. Nicht zuletzt unter streichen eine Garage und zwei zusatzliche Stellplétze
den hohen Komfort dieses Anwesens auch im Alltag.Wohnen in privilegierter Gartenlage
Gréafelfings.
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Detalhes do equipamento

Highlights:

* Offen gestalteter Wohn- und Essbereich mit knapp 50 mz

* Schlafzimmer und ein Kinder zimmer jeweils mit Balkonzugang
* Hochwertige Bodenbelage aus Fliesen, Steinzeug und Par kett
* FulRbodenheizung

* Maldgefertigte Schreiner-Einbauschrdnke

* Grol3ziigige Sprossenfenster flachen

* Zentralstaubsauger

* Wasserfilter system

* Solarther mieanlage

* Liebevoll angelegter alpiner Garten

* Elektrische Auf3enrollos

* Grol3er Geréateschuppen / Werkstatt
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Tudo sobrealocalizacao

Gréafelfing zahlt zu den wohlhabendsten und wertbestéandigsten Wohnlagen im Stidwesten
M Uinchens. Die Gemeinde ver bindet auf besondere Weise exzellente I nfrastruktur mit
naturnaher Lebensqualitéat und bietet Familien ein ruhiges, sicheresund
zukunftsorientiertes Umfeld. Dank der hervorragenden Anbindung an die

L andeshauptstadt, unter anderem tber die S-Bahn, profitieren Bewohner von kurzen
Wegen bel angenehm entspannter Wohnatmosphére. Die Néhe zu wirtschaftsstarken
Standorten sowie zu hochwertigen Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen unter streicht
die Attraktivitat dieses gefragten Wohnorts zusatzlich.

Im Ortsteil Lochham zeigt sich diese L ebensqualitat in besonder s Uiberzeugender Weise.
Eine ausgewogene Bewohner struktur, gepr agt von Familien, ber ufstétigen Erwachsenen und
alteren Einwohnern, verleiht dem Viertel eine lebendige und zugleich ruhige Atmosphére.
Die sehr gute S-Bahn-Anbindung ermdglicht eine schnelle Erreichbarkeit der Mdnchner

I nnenstadt, wahrend die gewachsene Struktur und die zur iickhaltende Neubautétigkeit den
angenehmen, suburbanen Charakter bewahren. L ochham bietet damit ein Umfeld, das
Geborgenheit, Wohnqualitat und langfristige Wertstabilitat auf besondere Weise vereint.

Fur Familien besonder s attraktiv ist das vielseitige Bildungsangebot im direkten Umfeld.
Kindergarten und Kinderkrippen sind ebenso bequem erreichbar wie Grund- und

weiter fihrende Schulen, darunter auch das Kurt-Huber-Gymnasium und die Mittelschule
L ochham. Die kurzen Wege erleichtern den Alltag und schaffen beste VVoraussetzungen fur
eine familienfreundliche L ebensgestaltung.

Auch die Gesundheitsver sorgung ist ausgezeichnet. Praxen, Apotheken und weitere
medizinische Einrichtungen befinden sich in der nahen Umgebung und sind teils fuRlaufig
erreichbar. Erganzt wird diesdurch ein breites Freizeitangebot mit Parks, Spielpléatzen und
Sportmaoglichkeiten sowie durch Einrichtungen wie das Hallenbad L ochham, das
Jugendhaus an der Wiirm und das Burger haus Gr afelfing, die das gemeinschaftliche L eben
bereichern.

Die sehr gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit Buslinien und der S-Bahn-
Station L ochham gewahrleistet eine komfortable Mobilitat im Alltag und verbindet den
Standort schnell mit dem Munchner Zentrum und dem Umland.

I nsgesamt prasentiert sich Grafelfing mit Lochham als er stklassiger Wohnstandort fr
Familien, die Wert auf Sicherheit, L ebensqualitat und eine hervorragend angebundene,
natur nahe Umgebung legen.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sascha Hadeed

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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