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Objektnummer: 25251037 - 82031 Griunwald

Auf einen Blick

25251037 2.950.000 EUR

ca. 257 m2 Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

6 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2002 gepflegt

2 x Garage M assiv
ca. 86 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 105.00 kWh/m?2a
17.09.2035 D

Gas 2002
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Ein erster Eindruck

Herzlich Willkommen in lhrem neuen Zuhause!

Ein sehr gepflegtes Einfamilienhaus aus dem Jahr 2002, das moder nes Wohnen in einer
ruhigen Lage mit hochwertiger Ausstattung verbindet. Die Wohnflache von ca. 257 m?
verteilt sich auf ein durchdachtes Raumkonzept, das viele Wohnideen ermdglicht und
Komfort auf hohem Niveau bietet. Das Haus befindet sich auf einem ca. 628 m2 grof3en
Grundstiick und besticht durch maximale Privatsphére. Dank der nicht einsehbaren
Gartenflache und dem gepflegten Stidgarten finden Sie hier Entspannung ohne Storungen
und genief3en absolute Zur lickgezogenheit.

Das 2002 fertiggestellte Einfamilienhaus Giber zeugt durch seine gehobene
Ausstattungsqualitat und ist in einem sehr gepflegten Zustand. Bereits beim Betreten
ver mittelt die grof3zigige Diele ein einladendes Wohngeftihl.

Das Erdgeschossist gepragt von dem ger aumigen Wohn- Essbereich, welcher dank groRRer
Fenster viel Tageslicht einfangt und mit einem Kamin ausgestattet wurde. Der Kamin sor gt
in der kélteren Jahreszeit fUr eine behagliche Atmosphéare. Direkt begehbar ist die
grof3zigige Sudterrasse mit Markise, die sich ideal fur gesellige Stunden im Freien eignet.
Diestilvolle, neu gestaltete Kiicheist mit hochwertigen BORA Einbauger éten versehen und
erfullt hochste Anspriiche an Funktionalitét. Durch die offene Gestaltung wird dieser
Bereich zum Treffpunkt fir Familieund Gaste. Ein zusétzlicher Raum wird aktuell als Biiro
genutzt und schliefdt sich nahtlosan Kiiche und Wohn- Essbereich an. Von hier aus haben
Sie Zugang zum uberdachten Outdoor bereich auf der Nordseite. Ein Gaste-WC sowie zwel
Garderoben sind ebenfallsim Erdgeschoss vorhanden.

Das Ober geschoss ver fligt aktuell Gber ein Schlafzimmer, ein gerdumiges Badezimmer mit
Badewanne und Dusche sowie einem hellen und freundlichen Wohn- Essbereich und einer
offenen Klche. Auch eine Nutzung mit zwei oder drei Schlafzimmern und/oder einem oder
zwei Badezimmern ist denkbar und maglich— somit sind vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten
gegeben.

Durch das Artium im Untergeschoss gibt es auch hier weiteren, voll nutzbaren Wohnraum.
Zwei Schlafzimmer mit bodentiefen Fenstern sowie Badezimmer und Géste WC stehen
Ihnen hier zur Verflgung. DarUber hinausein individuell nutzbarer Hobbyraum. Des

Weiteren finden Sie hier genug Abstellmdglichkeiten und den Heizungs- und Waschkeller.

Die gelungene Raumaufteilung bietet jeder Generation gentigend Riickzugs- und




Entfaltungsraume.

Zur weiteren Ausstattung gehoren eine zeitgemal3e Zentralheizung, eine Alarmanlage sowie
eine grof3ztigige Doppelgarage. Der gepflegte Slidgar ten wurde nach Feng Shui angelegt und
schafft mit altem Baumbestand und viel Platz eine naturnahe Wohnatmosphére. Auch die
Nutzung der beiden Terrassen er6ffnet zahlreiche M 6glichkeiten, zum Beispiel fur
Grillabende oder ruhige Stunden im Grnen.

Dieruhige L age macht dieses Haus zu einem Riickzugsort im Alltag, ohne auf eine gute
Anbindung an Infrastruktur und Nahver sorgung ver zichten zu missen. Die Nachbar schaft
ist gepragt von Einfamilienhausern mit gewachsenem Umfeld. Hier profitieren Sie von einer
familiaren, freundlichen Atmosphare.

Dieses Einfamilienhaus tber zeugt nicht nur durch Gréi3e und L age, sondern auch durch die
hochwertige und dur chdachte Ausstattung. Uber zeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie
einen Besichtigungster min, um | hr zuktnftiges Zuhause per sonlich kennenzuler nen. Dieses
Angebot bietet zahlreiche Per spektiven fiir Paare, Familien und all jene, die Wert auf ein
gepflegtes Umfeld mit vielfaltigen Nutzungsmdoglichkeiten legen.
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Ausstattung und Details

- Absolut ruhige Lage

- Eckgrundstiick mit angrenzendem Park

- Nicht einsehbar

- Maximale Privatsphére

- Neue Ktiche mit hochwertigen BORA Einbauger aten

- Gemauerter Kamin im Wohnzimmer

- Geraumiges Wohnzimmer

- Sldterrasse mit Markise

- Uberdachte Nordterrasse

- Atrium im Unter geschoss

- Zusétzlicher Freisitz

- Ein, zwei oder drei Schlafzimmer im Ober geschoss mdglich
- Zwei Badezimmer jewells mit Badewanne und Dusche

- Offener Wohn-Essbereich um Erdgeschoss

- Offener Wohn-Essber eich im Ober geschoss mit Stidbalkon
- Gaste WC im Erdgeschoss

- Gaste WC im Unter geschoss

- Durchdachter Grundriss

- Elektrische Rollladen

- M ehrgenerationen Wohnen méglich

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Feinsteinzeug

- Landhausdiele Eiche Weil3

- Gaszentralheizung

- Grof3ztigige Doppelgarage mit elektrischem Tor und Dachboden
- Alarmanlage

- Teilgewer bliche Nutzung mdglich

- Eigener Zugang fur das Unter geschoss
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Alles zum Standort

Grunwald liegt etwa 14 km stdlich der Miinchner Innenstadt am 6stlichen Ufer der Isar und
zahlt zu den schonsten und begehrtesten Adressen M iinchens. Grof3e Villenanwesen und
stilvolle Einfamilienh&user pragen den repréasentativen Charakter der Gegend. Die
international bekannte Filmstadt , Geiselgasteig” befindet sich am ndrdlichen Ortsrand.
Grunwald bietet eine einmalige Auswahl an Einkaufsmoglichkeiten, die weit Uber den
taglichen Bedarf hinausgehen. Zudem finden Sie hier sehr gute private und staatliche
Kindergarten, eine groRRartige Grundschule, ein zukunftsweisendes Gymnasium, eine
“International Preschool”, diverse Fachéar zte, Apotheken, Banken, eine Auswahl an Sport
und sowie vielfaltige Geschéfte, Restaurants und Cafés. Die direkte Nahe zum Staatsfor st
und der I'sar mit ihren schonen Ufern bietet ein Maximum an L ebensqualitét und
Freizeitgestaltung. Den Starnber ger- und Teger nsee sowie das bayerische Voralpenland
erreicht man in kirzester Zeit.

Die Tram ist in wenigen Minuten fuRlaufig erreichbar und bringt Siedirekt in 20min in die
I nnenstadt von M inchen. Die Autobahn M iinchen — Salzburg erreichen Sie bequem Uber die
Autobahnanschlussstelle Ober haching und gelangen so auch zligig zum Flughafen M inchen.
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Sonstige Angaben

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.

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der
FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortsubliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. 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 lhrer Immaobilie, soist esfir 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 zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Michael Zeller

Bleibtreustrafie 14, 81479 M linchen
Tel.: +4989 - 5527 8480
E-Mail: muenchen.solln@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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