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ONE OF A KIND Designer Villa in exklusiver Lage
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En un coup d'cell

24225022 4.790.000 EUR

ca. 327,37 m? Villa

Selon l'arrangement keine Kauferprovision
7 ca. 144 m2

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
4 Jardin / utilisation

partagée, Balcon
2025

2 x Garage
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Legally not required

Pompe a chaleur A+
hydraulique/pneumatique
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Dieses exklusive Anwesen ist zweifellos ein architektonisches und
innenarchitektonisches Juwel, das seinen Bewohnern nicht nur eine luxuriose Wohnstatte
bietet, sondern auch eine unschlagbare Lage. Auf einem grof3ziigigen Grundstlick von
830 m2, das sich in zweiter Reihe erstreckt, wird absolute Ruhe und Privatsphéare
garantiert. Diese privilegierte Lage ermdglicht es den Bewohnern, dem hektischen
Treiben des Alltags zu entfliehen und inmitten einer ruhigen Oase zu leben, die den Geist
erfrischt und die Sinne belebt. Die Fertigstellung dieses exquisiten Anwesens ist fur das
Jahr 2025 geplant und verspricht eine beeindruckende Kombination aus
lichtdurchfluteten Rdumen, grof3ztigigen Wohnbereichen und einer Auswahl hochwertiger
Materialien, die den anspruchsvollen Geschmack seiner Bewohner widerspiegeln. Jedes
Detail wurde mit gro3ter Sorgfalt und einem Auge fir zeitlose Eleganz ausgewahlt, um
ein Ambiente von unvergleichlicher Raffinesse zu schaffen. Die herausragende
Ausstattung dieses Anwesens spricht fir sich selbst und zeugt von einem
aul3ergewdhnlichen Sinn fur Stil und Qualitat. Von edlem Fischgréatparkett bis hin zu
grof3formatigen Feinsteinfliesen, von italienischen Design-Armaturen bis zu einem
durchdachten Occhio Lichtkonzept - jedes Element tragt zur Schonheit und Funktionalitat
dieses Anwesens bei. Besondere Merkmale wie die Sauna, der offene Kamin und der
Pool mit Gegenstromanlage verleihen diesem Anwesen einen Hauch von Luxus und
Exklusivitat. Jedes Detail wurde mit Bedacht gewahlt, um nicht nur den &sthetischen
Ansprichen zu geniigen, sondern auch einen Ort zu schaffen, der ein Héchstmald an
Komfort und Entspannung bietet. Das intelligente Regelungssystem myGekko ermdglicht
eine komfortable Steuerung der Haustechnik, wahrend maRRgeschneiderte Einbauten
zuséatzlichen Stauraum bieten und die Funktionalitat des Wohnraums maximieren.
Klimaanlagen in den Schlafzimmern sorgen auch an warmen Tagen fir angenehme
Temperaturen, wahrend das durchdachte Beleuchtungskonzept von Occhio eine
einladende Atmosphare schafft, die zum Verweilen einladt. Ein absolutes Highlight fir
Designliebhaber ist die offene Galerie mit Glasbriicke, die nicht nur fiir einen
beeindruckenden visuellen Effekt sorgt, sondern auch den Raum harmonisch verbindet
und ein Geflihl von Grof3zligigkeit vermittelt. Die vorhandene Photovoltaikanlage
inklusive Speicher unterstreicht die Nachhaltigkeit dieses luxuridsen Domizils und tragt
dazu bei, den 6kologischen FufRabdruck zu minimieren, ohne dabei Kompromisse bei Stil
und Komfort einzugehen. Zusammenfassend ist dieses Anwesen nicht nur ein Haus,
sondern ein Ort, an dem Wohntraume wahr werden und der ein Leben in vollkommener
Harmonie und Eleganz ermdglicht. Es verkorpert den Inbegriff von Luxus und Stil und
bietet seinen Bewohnern einen Riickzugsort, der weit Uber die gewohnliche Vorstellung
von Wohnen hinausgeht.
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Détails des commodités

* Eingangsbereich mit Luftraum (ca. 6 Meter Deckenhdhe )
* Glasbriicke und Oberlicht

* Freischwebende Eichentreppe

* Fischgratparkett

* GroRRformatige Feinsteinbelage

* |talienisches Bad-Design

* Hochwertige Armaturen

* Exklusive Fliesen

* Holz-Alu Fenster (Eiche)

* Hebe-Schiebetiren

* Pool mit Gegenstromanlage und elektrischer Abdeckung
* Occhio-Lichtsystem (umfangreiches mafl3geschneidertes Lichtkonzept)
* Sauna

* Freistehende Badewanne

* Luft-Warmepumpe ohne AulRengerat

* Photovoltaikanlage mit Speicher

* Wallbox

* Zentrale Luftungsanlage (mit Warmerickgewinnung und Enthalpietauscher)
* Dezentrale Deckenklimagerate (Windfree)

* Smart-Home-System (MyGekko)

* Kamin im Wohnbereich

* Gestaltung nach Ihren Wiinschen méglich

* Enthartungsanlage

* Doppelgarage mit Abstellraum

* Weinkeller optional
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Tout sur I'emplacement

Grafelfing Die Gartenstadt Gréfelfing ist eine der hochwertigsten und gefragtesten
Wohnlagen am stdwestlichen Stadtrand Minchens. Durch die hervorragende
Infrastruktur, die gute Verkehrsanbindung und den hohen Freizeitwert erfreut sich
Gréfelfing hoher Beliebtheit. Charakteristisch fur diese Gemeinde sind grof3btrgerliche
Jugendstilvillen und stilvolle Einfamilienhauser mit grof3em, altem Baumbestand und
weitlaufigen Grundsticken. Mit seinem historischen Ortskern und der ausgezeichneten,
vielfaltigen Infrastruktur bewegt sich Grafelfing auf einem sehr hohen Niveau und bietet
so seinen Einwohnern alle Annehmlichkeiten des taglichen Lebens. Grafelfing verflgt
Uber zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants, Cafés, Kindergarten, Schulen, das
Uberregional bekannte Kurt-Huber-Gymnasium, Arzte, ein Freibad, ein Kino, eine
Bibliothek, und bietet nicht zuletzt mit diversen Sportmaéglichkeiten und einem
niveauvollen kulturellem Angebot einen hohen Freizeitwert. Vorbildlich ist auch die
offentliche Verkehrsanbindung, so verfluigt Grafelfing Uber zwei S-Bahnhaltestellen der
Linie S6, mit der Sie die Minchner Innenstadt in ca. 20 Minuten und Starnberg in ca. 15
Minuten erreichen. Mit verschiedenen Buslinien erreichen Sie in Minchen-Grof3hadern
die nachstgelegene U-Bahn Station oder z.B. die Orte Martinsried und Pasing. Daruber
hinaus sind auch das StraRennetz und die Anbindung an Uberregionale Verkehrswege
sehr gut ausgebaut. So verfugt Gréafelfing Uber eine eigene Autobahnanschlussstelle an
die A 96 oder die nahegelegene A 99 und ist somit ebenfalls hervorragend Uber die
Autobahn zu erreichen. Zur Freizeitgestaltung und als Naherholungsgebiet bieten sich
der "Nymphenburger Schlosspark”, das "Schloss Blutenburg”, der "Botanische Garten"
sowie eine Vielzahl von gemdutlichen Biergarten ganz hervorragend an. Die
Erholungsgebiete des Wirmtals, umliegende Forstgebiete, Starnberger-, Woérth- und
Ammersee liegen ganz in der Nahe.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die
von uns weitergegebenen Objektinformationen, 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88 Grafelfing
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




