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Exposé

Villa in Grafelfing

Familienvilla direkt vom Eigentumer zum Kauf

Secret

Baujahr 2023
Grundstucksflache 650,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 7,00

Wohnflache 300,00 m?2
Nutzflache 400,00 m?
Energietrager Luft-/Wasserwarme

www.ohne-makler.net/expose/311666

Objekt-Nr. OM-311666
Villa

Verkauf: 3.750.000 €

82166 Grafelfing

Bayern
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand nach Vereinbarung
Schlafzimmer 4
Badezimmer 3
Garagen 2
Stellplatze 2
Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Auf dem 650 m? groflen Grundstiick nutzt das Haus die baurechtlichen Moglichkeit mit 400
m? Wohn-/Nutzflache maximal aus und besitzt doch eine pragnante Form mit
spannungsvollem Spiel von Offenheit und Geschlossenheit.

Die grofiztigige Familienvilla besticht durch die offene Gestaltung im Erdgeschoss mit grofen
bodentiefen Fensterfronten welche den Innenraum mit viel Tageslicht speisen. Das
Obergeschoss begeistert mit einem grofizligigen Master-Bedroom , einem En-suite Badezimmer
sowie einer Ankleide. Zusatzlich zu den drei gerdumigen Zimmern gibt es ein extra Kinderbad.
Auf der Ostseite des Hauses befindet sich ein Tiefhof, der tiber eine Auf3entreppe das
Souterrain erschliefit. Zum Haus gehort weiterhin eine Doppelgarage mit zusatzlichen
Stellplatzen vor der Garage.

Ausstattung

+ Offener Wohnbereich mit Heizkamin und grof3en Glasfronten

+ Grofizligige und luxuriése Raumaufteilung

+ Hochwertige Materialien und moderne Ausstattung

+ 3-fach Verglaste Holz-Alufenster mit Raffstoren

+ Smart Home System

+ grof3e Terrassen mit privaten Garten

+ optimal geplantes Dachgeschoss mit maximaler Vollraumhoéhe bis 3 Meter
+ Elektro-Panorama Dachflachen Fenster mit Elektrischer Aufenmarkise

+ 3-fach Verglaste Elektro-Wohndachfenster mit Elektro-Rollladen

+ Grofizligiges Souterrain mit bodentiefen Fensterfronten, Duschbad und Kiiche
+ Doppelgarage

+ KfW Bauweise

+ Energieeflizienzklasse A

+ Warmepumpenheizung

+ Fup3bodenheizung im gesamten Haus

+ Hochwertige Dielenb6den (z.B. Eichenholz)

+ Luxuriése Bad- und Sanitdrausstattung (u.a. Gessi)

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Gaste-WC, Kamin

Lage

Das Haus liegt ruhig in dem, von gepflegten Einfamilienhdusern gepragten Gemeinde
Grafelfing. Die Infrastruktur ist sehr gut. Einkaufsmoglichkeiten ftr den taglichen Bedarf sind
fuplaufig erreichbar. Im nahe gelegenen Gréfelfinger Ortskern findet sich dartiber hinaus ein
breites Angebot an Laden, Gastronomiebetrieben und Arzten. Alle Schulformen sind ebenfalls
am Ort vertreten. Der Naherholung dient der idyllische Paul-Diehl-Park der nach Norden in
den Pasinger Stadtpark tibergeht. Die Minchner Innenstadt ist mit dem Auto tiber die A96 in
ca. 20-25 Minuten erreichbar. Aber auch die Anbindung tber 6ffentlich Verkehrsmittel ist
ausgezeichnet. So erreicht man die S-Bahnstation Lochham zu Fuf in wenigen Minuten. Mit
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der Linie S6 fahrt man in ca. 30 Minuten zum Munchner Marienplatz oder Hauptbahnhof.
Durch die gute Anbindung des Ortes an das Autobahnnetz erreicht man die beliebten Ziele im
Munchner Stiden in kurzester Zeit.
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 38,40 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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