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Erstbezug nach exklusiver Kernsanierung: stilvolle
Doppelhaushalfte mit Gartenidylle in Gréafelfing
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: 520 m?
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A colpo d'occhio

26225065

ca. 212,24 mz
aduefalde

7

5

3

1975

1x Garage, 100 EUR
(Affitto)

4.300 EUR

250 EUR

Porzioni di bifamiliari
2026

Ristrutturato
massiccio
ca. 95 m?

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

a pavimento Attestato Prestazione
Energetica
Calore ambientale 26.90 kWh/m2a
21.01.2036 A+
1975

Pompa di calore
idraulica/pneumatica
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Planimetrie

Erdgeschoss

-

X

Dachgeschoss




Untergeschoss
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Una prima impressione

In begehrter Wohnlage préasentiert sich diese ker nsanierte Doppelhaushélfte als moder nes
Zuhause mit besonderer Wohnqualitat, hochwertiger Ausstattung und einem sptirbaren
Gefuihl von Ankommen. Nach der umfassenden Kernsanierung im Jahr 2026 erwartet Sie
hier ein Erstbezug, der zeitgemalien Wohnkomfort, stilvolle M aterialien und ein
durchdachtes Raumkonzept har monisch miteinander ver bindet.

Auf ca. 212 m2 Wohnflache und einem ca. 520 m2 grof3en Grundstiick entfaltet sich ein
grof3zugiges Zuhause fiir Familien, Paar e mit Platzbedarf oder anspruchsvolle Kéaufer, die
Wert auf Qualitat, Komfort und flexible Nutzungsmoglichkeiten legen. Insgesamt 7 Zimmer,
darunter 5 Schlafzimmer, bieten viel Raum fir individuelle L ebensentwiirfe —vom privaten
Ruckzugsort Gber Kinderzimmer bishin zum Homeoffice.

Das Erdgeschoss bildet den einladenden Mittelpunkt des Hauses. Der grof3ziigige, helle
Wohn- und Essbereich tiberzeugt mit einem moder nen Raumgefhl, viel Tageslicht und
einer offenen, wohnlichen Atmosphare. Von hier ausfiihrt der direkte Zugang auf die ca. 31
mz2 grof3e Terrasse, die den Innen- und Aul3enbereich auf besonder s angenehme Weise
miteinander verbindet. Der neu angelegte, gepflegte Garten schafft einen ruhigen, griinen
Rahmen und bietet ideale Voraussetzungen fiir entspannte Stunden im Freien, gesellige
Abende oder Familienzeit im eigenen Zuhause.

Die durchdachte Einbauklche mit Siemens-Geréten flgt sich stimmig in das moder ne
Wohnkonzept ein und bietet sowohl im Alltag als auch beim Kochen mit Gasten ein
komfortables Umfeld. Hochwertiges Eichenparkett in den Wohn- und Schlafraumen verleiht
dem Haus Warme und Eleganz, wahrend grof3formatige Fliesen in edler Naturstein-
beziehungsweise Travertinoptik stilvolle Akzente setzen. Bereits der reprasentative
Eingangsber eich mit Travertinbelag im Aul3enbereich ver mittelt einen hochwertigen ersten
Eindruck.

Auch diedre vollwertigen Badezimmer unter streichen den gehobenen Anspruch der
Immobilie. Hochwertige Sanitar ker amik, stilvolle Armaturen und eine geschmackvolle
M aterialauswahl schaffen ein elegantes, moder nes Ambiente. Holzfenster mit
Doppelverglasung und AuRRenrollos sorgen fir Wohnkomfort, Energieeffizienz und ein
angenehmes Raumgefhl.

Ein besonderes Plusist das Busch-Jaeger Smart-Home-System im gesamten Haus, das eine




komfortable und zeitgemalle Steuer ung ver schiedener Wohnfunktionen ermaglicht. Erganzt
wird der hohe technische Standard durch moder ne Haustechnik mit Warmepumpe,
FuRbodenheizung und BioCat-Anlage.

Das Unter geschoss erweitert die Nutzungsmaglichkeiten auf attraktive Weise: Die separ at
nutzbar e Einliegerwohnung bietet zusitzlichen Freiraum fir Gaste, dltere Kinder, Arbeiten
und Wohnen unter einem Dach oder eine flexible Nutzung nach individuellem Bedarf.

Im Dachgeschoss rundet eine charmante L oggia als geschiitzter AulRenbereich das
Wohnangebot ab und schafft einen besonderen Riickzugsort mit privatem Charakter. Eine
Garage sowie eine zusétzliche Stellplatzmdglichkeit erganzen das Gesamtbild dieser
hochwertig sanierten Immobilie.

Dieses Haus ver bindet moder ne Technik, hochwertige Ausstattung und ein emotionales
Wohngefihl zu einem Zuhause, das sofort bezugsber eit ist und zugleich langfristig
Uber zeugt.
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Dettagli dei servizi

* Kernsanierung 2026 | Erstbezug nach Sanierung

* Ca. 212 m? Wohnflache auf ca. 520 m2 Grundstiick

* 7 Zimmer, davon 5 Schlafzimmer

* 3 vollwertige Badezimmer

* Gepflegter, neu angelegter Garten mit attraktiver Terrasse

* Weitlaufige Terrasse mit ca. 31,53 m2 und direktem Zugang vom Wohnber eich
* Grol3ziigiger, heller Wohn- und Essbereich mit moder nem Raumgefiihl

* Hochwertige Einbaukiiche mit Siemens-Ger aten

* Busch-Jaeger Smart-Home-System im gesamten Haus

* Holzfenster mit Doppelverglasung und Auf3enrollos

* Hochwertiges Eichenparkett in den Wohn- und Schlafraumen

* Grol3formatige Fliesen in eleganter Naturstein-/Travertinoptik

* Hochwertige Sanitarkeramik und stilvolle Armaturen in den Badern

* Repréasentativer Eingangsbereich mit edlem Travertinbelag im Aul3enbereich
* Separat nutzbare Einliegerwohnung im Unter geschoss

* Moderne Haustechnik mit Warmepumpe, Fu3bodenheizung und BioCat-Anlage
* Charmante L oggia im Dachgeschoss als geschiitzter AufRenbereich

* Garage sowie zusétzliche Stellplatzmdoglichkeit
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Tutto sulla posizione

Gréafelfing zahlt zu den exklusivsten Vorortgemeinden Minchens, diedurch ihre
wohlhabende und kultivierte Bevolkerung sowieihre herausragende | nfrastruktur besticht.
Die unmittelbare Nahe zur Landeshauptstadt verbindet urbanen Luxus mit der Ruhe und
Weite einer grinen Umgebung, was Gr éfelfing zu einem begehrten Refugium fir
anspruchsvolle L ebensstile macht. Die er stklassige Anbindung tber schnelle S-Bahn-
Verbindungen und Autobahnen garantiert mihelose Erreichbarkeit der Minchner Kultur-
und Wirtschaftszentren, wahrend die behutsame Entwicklung der Gemeinde den Erhalt
eines eleganten, niedrig verdichteten Wohnumfelds sicher stellt. Dieses Zusammenspiel aus
Prestige, L ebensqualitat und nachhaltiger Wertstabilitat macht Gréafelfing zu eéinem der
gefragtesten Wohnstandorte im Premiumsegment.

Die Lage er6ffnet ein L ebensgefiihl von diskreter Exklusivitat und stilvoller Privatsphéare.
Hier ver schmelzen grof3ziigige Grinflachen mit einer hochwertigen Wohnbebauung, die den
Bedirfnissen einer kultivierten Klientel gerecht wird. Dieruhige Atmosphére und das
gepflegte Ortshild schaffen eine Oase der Erholung, die dennoch durch ein lebendiges
kulturelles Angebot und eine exquisite Gastronomieszene bereichert wird. Dieses Umfeld
spricht besondersjene an, die Wert auf einen anspruchsvollen L ebensstil legen, der Kultur,
Genuss und Privatsphér e harmonisch vereint.

Vielfaltige Annehmlichkeiten bereichern das L eben in Grafelfing auf héchstem Niveau. Im
Bereich der Gastronomieladen renommierte Restaurants und elegante Caféswie das,, M ai
Chi* oder die, Kyo Asian Fusion & Sushi Bar® zu kulinarischen Gentissen ein, diekeine
Wiinsche offenlassen. Fir entspannte Stunden bieten charmante Barswieder , Wilde
Hirsch® ein stilvolles Ambiente. Die hervorragende Erreichbarkeit der S-Bahn-Station
Grafefing, nur etwa 9 Minuten zu Ful? entfernt, sowie mehrere Buslinien in unmittelbarer
Néahe gewahrleisten eine komfortable M obilitat. Kulturinteressierte profitieren vom
nahegelegenen Blrgerhaus Gréafelfing, das mit vielseitigen Veranstaltungen und einem
anspruchsvollen Programm begeistert. Erganzt wird das Angebot durch gepflegte Parks und
Grunanlagen, die zu erholsamen Spazier gangen einladen und das exklusive Wohnumfeld
harmonisch abrunden.

Fur anspruchsvolle Luxusliebhaber bietet Grafelfing nicht nur ein Zuhause, sondern ein

L ebenskonzept, das hochste Anspriiche an Qualitéat, Kultur und Privatsphare erflllt. Die
Kombination aus erstklassiger Infrastruktur, exquisiten Freizeitmdglichkeiten und einer
eleganten Wohnatmosphére macht diesen Standort zu einer der begehrtesten Adressen fir
ein exklusives und genussvolles L eben am Rande M inchens.
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Ulteriori informazioni

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,
Pléne 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 Uberprifen. 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 Ihrer
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 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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