Grafelfing / Lochham - Grafelfing

Grol3zugiges Raumwunder mit Loggia und Patio-
Souterrain in begehrter von L ochham
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PRECO DE COMPRA: 1.680.000 EUR - AREA: ca. 219,42 m2 . QUARTOS: 6 * AREA DO TERRENO: 466 m?
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Numa vista ger al

26225028 1.680.000 EUR
Casa geminada

ca. 219,42 m Kauferprovision

Telhado de quadril betragt 3,57 % (inkl.

6 MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

3 Solido

1981 ca. 162 m2

1x Lugar de Terrago, WC de

estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem, 1
x Parquede
estacionamento
subterréaneo

hospedes, Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 79.40 kWh/m2a
23.07.2029
C
Gés 1981
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Plantas dos pisos
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Arbeitszimmer

ca. 44,21 m? ‘*

Innenhof
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ca. 6,66 m*
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Uma primeira impressao

Diese aul3er gewohnlich grofRzligige Doppelhaushélfte in Grafelfing vereint ar chitektonische
Raffinesse, ein durchdachtes Raumkonzept und eine bemer kenswerte Wohnatmosphére zu
einem stimmigen Gesamtbild. Auf einem ca. 470 m2 grof3en, eingewachsenen Grundstiick
entfaltet sich mit ca. 382 m2 Wohn-/Nutzflache und sechs Zimmern ein Zuhause, das
Offenheit, Rickzug und Vielseitigkeit auf besondere Weise miteinander in Einklang bringt.

Der Eingangsbereich ist klassisch und funktional konzipiert. Windfang, Garder obe und
Gaste-WC sind sinnvoll angeordnet und fiihren in das offen gestaltete Er dgeschoss.

Der Wohn- und Essbereich bildet das Her zstiick des Hauses. Wahrend K liche und
Essbereich leicht erhoht angeordnet sind und eine kommunikative Einheit bilden, ist der
Wohnbereich um eine Stufe abgesenkt. So entsteht eine natlrliche Zonierung, die dem
Raum Tiefe, Eleganz und ein hohes M al3 an Wohnlichkeit verleiht.

Grof3zugige, bodentiefe Fensterflachen 6ffnen den Blick in den Garten, durchfluten die
Raume mit Licht und unterstreichen die Offenheit des Hauses. Ein besonder es Highlight ist
die beeindruckend grof3ziigige Terrasse, die sich zu weiten Teilen Uberdacht préasentiert und
damit einen geschiitzten Aul3enbereich mit auRergewohnlicher Aufenthaltsqualitat schafft.
Sie erweitert den Wohnraum auf elegante Weise und wird in den warmen Monaten zum
selbstver standlichen Mittelpunkt des Hauses.

Im Ober geschoss setzt sich das grof3ziigige Raumgefihl auf stimmige Weisefort. Das
Elternschlafzimmer mit Bad en suite und Zugang zum Balkon bietet einen ruhigen
Ruckzugsort. Zwei weitere Zimmer er 6ffnen vielseitige Nutzungsmdglichkeiten und wer den
durch integrierte Schlafebenen ergéanzt, die zusatzlichen Raum schaffen und den
individuellen Charakter dieses Geschosses unterstreichen. Die offene Galerie verleiht der
Etage zusétzliche Weite, wahrend das Glasgelander an der Treppe die ar chitektonische
Leichtigkeit auf elegante Weise betont.

Ergénzt wird diese Ebene durch eine grol3ziigige L oggia, die als geschiitzter Aul3enbereich
ein hohes Maf3 an Privatsphare und Wohnqualitat bietet.

Auch das Untergeschoss folgt dem anspruchsvollen ar chitektonischen Konzept des Hauses
und hebt sich deutlich von klassischen Grundrissiésungen ab. Esist als Split-L evel mit drei
ver setzten Ebenen gestaltet und er 6ffnet dadurch eine bemerkenswerte Vielfalt an
Nutzungsmaoglichkeiten. Die er ste Ebene umfasst den Hauptteil der Flache mit grof3ziigigem
Hobby- und Arbeitsber eich sowie den zugehdrigen Nebenrdumen. Auch hier unterstreicht




Parkettboden den hochwertigen, wohnlichen Charakter dieser Ebene. Uber wenige Stufen
erschliefdt sich die zweite Ebene mit dem Badezimmer. Auf der dritten Ebene befindet sich
ein weiteres Schlafzimmer, das ebenerdig zum Innenhof liegt und Uber einen direkten
Zugang ins Freie verflgt. Auf diese Weise entsteht ein nahezu eigenstéandiger Bereich mit
besonderer Privatsphére und aul3er gewdhnlich wohnlicher Qualitat.

Lichthoéfe und der Innenhof sorgen auf allen Ebenen fir angenehmes Tageslicht und
verleihen dem Unter geschoss eine Offenheit, diein dieser Form nur selten zu finden ist.

Mit Terrasse, Dachterrasse, nnenhof und Vorplatz bietet die Immobilie mehrere
differenzierte AuRenbereiche, dieje nach Tageszeit und Anlass ganz unter schiedliche
Qualitaten entfalten. Das eingewachsene Grundstiick unter streicht dabel dieruhige,
geschitzte Atmosphar e dieses besonderen Hauses.

Abgerundet wird das Angebot durch eine direkt ans Haus angeschlossene Gar age, einen
Stellplatz davor sowie einen weiteren Stellplatz in der Tiefgarage.

Ein Haus, das nicht nur durch seine Gr 6l3e Uber zeugt, sondern vor allem durch die Qualitat
seiner Raume, die Klarheit seiner Architektur und ein Wohngefiihl, dasweit Uber das
Gewdhnliche hinausgeht.
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Detalhes do equipamento

HIGHLIGHTS:

* AulBergewohnlich grof3ziigige Doppelhaushélfte mit ca. 382 m2 Wohn-/Nutzflache
* Ca. 470 m2 grol3es, eingewachsenes Grundstiick in begehrter Lage von Gréafelfing
* Architektonisch durchdachtes Raumkonzept mit offen gestalteten Wohnber eichen
* Grol3zugige, bodentiefe Fensterflachen fir ein offenes Wohngefihl

* Beeindruckend grof3e, weitgehend tUber dachte Terrasse als echtes Highlight

* Offene Galerie mit Glasgelander und besonder s luftiger Raumwirkung

* Elternbereich mit Bad en suite und Zugang zum Balkon

* Zwei weitere Zimmer mit integrierten Schlafebenen

* Loggia als geschutzter Auf3enbereich mit viel Privatsphéare

* Unter geschoss mit Split-L evel-K onzept auf drei Ebenen

* Helle Wohnatmosphére auch im Unter geschoss dur ch Lichtschachte und Lichthof
* Schlafzimmer im Unter geschoss mit direktem Zugang zum Innenhof

* Innenhof und Vorplatz als zusétzliche Aul3enbereiche

* Direkt an das Haus angeschlossene Gar age, erganzt durch einen Stellplatz davor und einen
weiteren Stellplatz in der Tiefgarage
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Tudo sobrealocalizacao

Gréafelfing prasentiert sich als ein besonder s begehrter Wohnort im Miinchner Umland, der
durch seine stabile, wohlhabende und familienorientierte Bevolkerung besticht. Die ruhige
Lageinmitten einer exzellent ausgebauten Infrastruktur, zu der eine schnelle S-Bahn-
Anbindung sowie hochwertige Bildungseinrichtungen zahlen, schafft eine ideale Balance
zwischen urbanem Komfort und naturnahem Wohnen. Die wirtschaftliche Starke der
Region, gepragt von zukunftsorientierten Branchen und Gber dur chschnittlichem
Einkommen, unterstreicht die Attraktivitat dieses Standortsfir Familien, die Wert auf
Sicherheit, L ebensqualitéat und eine nachhaltige I nvestition legen.

Der charmante Vorort Grafelfing Uberzeugt mit seinem familienfreundlichen Charakter und
einer behutsam wachsenden, finanziell starken Gemeinschaft. Die hervorragende
Anbindung an Mlnchen Uber die S-Bahn-Station L ochham, diein nur etwa 7 Minuten
fuBlaufig erreichbar ist, sowie die Nahe zu Autobahnen und dem Flughafen ermdglichen eine
stressfreie Mobilitat fur Berufspendler und Familien gleichermaf3en. Dieruhige, griine
Umgebung mit einem geringen Kriminalitatsniveau schafft ein sicheres und gebor genes
Umfeld, in dem Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen und Eltern sich rundum
wohlfuhlen.

Fur Familien bietet Gréafelfing ein vielfaltiges Angebot an er stklassigen
Bildungseinrichtungen, die fuf3laufig in nur wenigen Minuten erreichbar sind. Vom
Waldorfkinder garten bis hin zu renommierten Grund- und weiterfiihrenden Schulen wie
dem Kurt-Huber-Gymnasium, dasin etwa 9 Minuten zu Ful erreichbar ist, finden Kinder
hier optimale Voraussetzungen fur eine umfassende und individuelle Foérderung. Erganzt
wird diesdurch zahlreiche Freizeitmoglichkeiten: In unmittelbarer Nahe laden grof3ziigige
Parkswie der Lindenplatz und der Radlbackplatz, nur 4 bis5 Minuten zu Ful3 entfernt, zu
entspannten Stunden im Freien ein. Spielplatze und Sportanlagen in fulBlaufiger Entfernung
fordern die aktive Freizeitgestaltung der ganzen Familie. Die medizinische Versorgung ist
durch nahegelegene Ar zte, Zahnar zte und Apotheken, beispielsweise die Jahnapothekein
nur 9 Minuten FulRweg, bestens gewahrleistet. Auch fur den taglichen Bedarf stehen
mehrere Super mérkte und Feinkostladen in angenehmer Nahe zur Verfugung, dieful3laufig
erreichbar sind und den Alltag erleichtern.

Die Kombination aus einer sicheren, naturnahen Umgebung, exzellenter I nfrastruktur und
einem vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangebot macht Gréafelfing zu eéinem idealen Zuhause
fur Familien, die Wert auf eine har monische Gemeinschaft und eine lebenswerte Zukunft
legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit I hren Liebsten zu wachsen und
dasLeben in vollen Zigen zu genief3en.
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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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