Grafelfing

Wohnen direkt an der Wiurm: Exklusives Neubau-
M assivhaus inklusive Grundstiuck

Objektnummer: 26225049

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 1.899.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 180 m? « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 433 m?2




Objektnummer: 26225049 - 82166 Grafelfing

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
© Grundrisse

@ Ein erster Eindruck

O Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

@ sSonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 26225049 - 82166 Grafelfing

Auf einen Blick

26225049
ca. 180 m2
Walmdach
5

4

3

2027

1x Carport, 1 x
Freiplatz

1.899.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

projektiert

M assiv
ca. 36 m?2

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

Zentralheizung laut Gese_tz nicht
L uft/W asser - erforderlich
Warmepumpe
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Grundrisse

Lager 2 Technik
ca. 7,65 m? ca. 6,79 m?
Hobbyraum
ca. 29,41 m? Flur
ca. 13 m?

Lager 1
ca. 6,78 m?




Zufahrt Carport @
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Eingang

—— O

ca. 9,19 m?

Wohn- & Essbereich
ca. 32,44 m?

Flur
ca. 13,51 m?

Kinderzimmer 2 Kinderzimmer 3
ca. 13,97 m? ca. 11,85 m?

Kinderzimmer 1
ca. 12,95 m?




Schlafzimmer
ca. 19,30 m?

Abstellraum
ca. 2,94 m?
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Ein erster Eindruck

Stilvoller Neubau nahe der Wirm

Hier entsteht ein Zuhause, in dem Architektur, Wohnlichkeit und besondere L agequalitat
harmonisch zusammenspielen. Die Nahe zur Wirm schafft ein Wohnumfeld, das Ruhe,
Naturbezug und hohe L ebensgualitéat ver bindet. M oder nes Design, grofRziigige Raume und
ein durchdachter Grundriss schaffen ein Zuhause fir Komfort, Familienleben und
zeitgemalies Wohnen.

Mit ca. 179,75 m2 Wohnflache sowie einer Wohn-/Nutzflache von ca. 215,67 m2 bietet das
Einfamilienhaus ein grof3ziigiges Raumangebot (iber mehrere Ebenen und Uiberzeugt durch
eine klare, alltagstaugliche Struktur.

Wohnbereich zum Wohlfuhlen

Beim Betreten des Hauses entsteht sofort ein Gefiihl von Offenheit. Linker Hand liegt das
hochwertig ausgestattete Gaste-WC, dezent in den Eingangsbereich integriert. Vom Flur
fuhrt der Wegin den weitlaufigen Wohn- und Essbereich mit offener Kliche—ein
kommunikativer Mittelpunkt fir Kochen, Gespréache und gemeinsames L eben.

Grof3zugige Fenster flachen schaffen helle Raume und 6ffnen den Blick in den Garten. Die
Terrasse erweitert den Wohnbereich nach auf3en und bietet Platz fiir entspannte Stunden im
Freien.

Platz fur die ganze Familie

Eine Treppe mit Eichenstufen fiihrt ins Ober geschoss, wo drei helle Schlafzimmer Raum fir
individuelle | deen bieten. Zwei Zimmer haben Zugang zu einem Balkon, ein weiterer Balkon
kann vom grofdten Zimmer aus optional angebaut werden. Das Bad Uber zeugt mit
Badewanne, bodengleicher Dusche und Doppelwaschtisch.

Privates Dachgeschoss

Das Dachgeschoss eignet sich ideal als private Elternetage. Das grofRzligige Schlafzimmer
wird von einer breiten Fensterfront mit Gartenblick gepragt. Die Ankleide bietet Platz fir
maf3gefertigte Schranke. Das Bad besticht durch hochwertige M aterialien und moder ne
Ausstattung. Zwei Abstellraume runden das Stockwerk funktional ab.




Vielfalt im Unter geschoss

Das Unter geschoss erweitert das Raumangebot um vielseitig nutzbare Flachen. Der grol3e
Hobbyraum eignet sich fur Sport, Heimkino, Arbeiten oder kreative Projekte. Ein

L agerraum kann optional zu einem weiteren Bad ausgebaut wer den. Erganzende Abstell-
und Technikraume sorgen fur Ordnung und Stauraum.

Individuelle Gestaltung

Bodenbelége, Fliesen, Tlren und Sanitérausstattung kbnnen im Rahmen der Bemusterung
nach eigenen Vorstellungen ausgewahlt werden. So entsteht ein Zuhause, das den

per sonlichen Stil wider spiegelt und Raum fir individuelle Gestaltung lasst.

Qualitat und Wohnkomfort

Massive Ziegelbauweise, L uft-Wasser -War mepumpe, Ful3bodenheizung auf allen Etagen
sowie dreifach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen schaffen ein behagliches,
ener gieeffizientes Wohnklima. Optional kann eine L Gftungsanlage mit

Warmer tickgewinnung installiert werden, wodur ch die Ener gieeffizienzklasse A erreicht
wird. Die Terrassen- und Auf3enflachen werden fertiggestellt.

Das perfekte Zuhause in Gréafelfing

Dieses Einfamilienhaus verbindet zeitlose Bauweise, klare Raumaufteilung und eine gefragte
L age nahe der Wiirm. Die griine Umgebung, die gewachsene Wohnstruktur und der
Freizeitwert entlang des W irmlaufs unter streichen den Char akter dieses Standorts—ideal
fur alle, die naturnah wohnen und zugleich die Vorziige Gr éfelfings genief3en mochten.

Hinwels:

Die Planung und Baubeschreibung werden im Rahmen eines Gener alunter nehmer vertrags
angeboten. Der Kaufpreisfir das Grundstiick betragt 950.000 €. Die Bauausfiihrung gemaf
Baubeschreibung betragt 949.000 €. Der Baubeginn ist kurzfristig moglich.
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Ausstattung und Details

* Besondere L agequalitat durch die Nahe zur Wiirm —nur ca. 100 Meter entfernt

* Ca. 180 m2 Wohnflache

* Ca. 216 m? Wohn-Nutzflache

* Neubau in Massivbauweise — ener gieeffizient, moder n, wertbestandig

* Offener Wohn- und Essbereich mit eleganten Schiebetliren zur Terrasse

* Drel komfortabel geschnittene Schlafzimmer im Obergeschoss, ein Balkon

* Exklusiv ausgestattetes Badezimmer mit bodengleicher Dusche, Wanne und
Doppelwaschtisch

* Dachgeschoss als mogliches Elter ngeschoss mit Schlafzimmer, Ankleide und Badezimmer
* Grol3er Hobbyraum im Unter geschoss — perfekt fur Sport, Gaste oder Home-
Entertainment

* FulRBbodenheizung auf allen Etagen und moder ne L uft-Wasser -Warmepumpe fuir
maximalen Komfort

* Carport und Freiplatz bietet reichlich Platz fir 1hre Fahrzeuge

* Individuelle Bemusterung fir Boden, Tiren, Fliesen und Sanitérausstattung méglich
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Alles zum Standort

Gréafelfing prasentiert sich als eine der begehrtesten Vorstadtlagen im Stidwesten M tinchens,
diedurch ihre exzellente Infrastruktur und ein familienfreundliches Wohnpr ofil besticht.
Die harmonische Verbindung von hochwertigem Wohnraum, gepr &gt von eleganten Ein-
und Zweifamilienhduser n sowie stilvollen Villen, schafft ein Umfeld von besonder er

L ebensqualitat. Die schnelle S-Bahn-Anbindung ins M tinchner Zentrum sowie die Nahe zur
Autobahn gewahrleisten eine optimale Erreichbarkeit, die Berufspendler ebenso schéatzen
wie Familien, die Wert auf eine ausgewogene Work-L ife-Balance legen. Die stabile
Wirtschaftslage und der kontinuierliche Wertzuwachs des | mmobilienmarktes
unterstreichen die Attraktivitat dieses Standortes, der Sicherheit und Zukunftsper spektive
vereint.

Der Ort Gréfelfing selbst zeichnet sich durch seine griine, ruhige Atmosphéare und ein
sicheres Umfeld aus, das besonder s Familien anspricht. Die Gemeinde bietet eine exklusive
Wohnqualitét, die durch begrenzte Neubauten und den Erhalt von Grlinzonen gepragt ist.
Hochwertige Schulen und Kindergarten sowie ein vielfaltiges Freizeitangebot schaffen eine
ideale Umgebung, in der Kinder behtitet aufwachsen und Familien Gemeinschaft erleben
konnen. Die Nahe zu bedeutenden Wirtschaftsstandorten und die hervorragende Anbindung
an M unchen machen Grafelfing zu einem Ort, an dem sich Lebensqualitat und ber ufliche
Anforderungen perfekt erganzen.

Fur Familien bietet Gréafelfing ein umfassendes Angebot an Bildungseinrichtungen in
fuBlaufiger Nahe. Kindergarten wie der St. Gisela Kindergarten und die Kinderkrippe sind
nur wenige Minuten entfer nt, ebenso wie die Grundschulen und weiterfiihrenden Schulen,
darunter das Kurt-Huber-Gymnasium, die alle bequem in 8 bis 12 Minuten zu Ful3
erreichbar sind. Die Nahe zu renommierten Bildungseinrichtungen wie der Fachschule far
Braumeister und der LM U Campus Martinsried rundet das Bild eines standortnahen
Bildungsnetzwerks ab. Gesundheit und Wohlbefinden wer den durch eine Vielzahl von
Arzten, Apotheken und Kliniken in unmittelbarer Umgebung gewéhr leistet —von der

L 6wen-Apotheke direkt um die Ecke bis hin zur Wolfartklinik, die in weniger als 20
Minuten zu Ful3 erreichbar ist. Fir dietégliche Versorgung stehen diver se Super markte und
Biomarktein fuRlaufiger Entfernung zur Verfligung, die frische und hochwertige Produkte
anbieten. Die Freizeitmdglichkeiten sind in Gréafelfing besondersreizvoll, da die Wiirm nur
etwa 100 Meter entfernt flief3t. Dieses nahegelegene, naturnahe Gewasser |adt zu idyllischen
Spazier gangen, entspannenden Stunden am Wasser und vielfaltigen Aktivitaten im Freien
ein, diedasLeben in dieser Gemeinde noch lebenswerter machen.




Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen sowie
die S-Bahn-Station Gré&felfing und L ochham, jeweils etwa 15 Minuten zu Ful entfernt,
hervorragend gewahrleistet und ermdoglicht eine stressfreie Mobilitat fur die ganze Familie.

Diese Kombination aus Sicher heit, hervorragender Infrastruktur, naturnahem Umfeld und
einem vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangebot macht Gréafelfing zu einem idealen Zuhause
far Familien, die Wert auf eine behitete und zugleich lebendige Gemeinschaft legen. Hier
finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam Zukunft zu gestalten und L ebensqualitét in
jeder Hinsicht zu geniefden.
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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.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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