Grafelfing

Stilvolles Anwesen in bester Lage von Grafelfing
mit Schwimmbhalle, Sauna und uneinsehbaren
Garten
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Dieses auBergewodhnliche Einfamilienhaus in bester Lage von Grafelfing ist weit
mehr als ein Zuhause - es ist ein Ort mit besonderer Ausstrahlung, gepragt von
Weite, Privatsphare und einem Wohngefiihl mit Seltenheitswert. Auf einem ca.
1.260 m? groBen Grundstlick gelegen, bietet die Immobilie mit ca. 277 m?
Wohnflache und zehn Zimmern viel Raum fur individuelles Wohnen. Bodentiefe
Fenster und weitldufige Glasflachen lassen reichlich Tageslicht in die Rdume und
schaffen flieBende Ubergénge zwischen Innen- und AuBenbereich. Hochwertige
Materialien, handgefertigte Schmiedearbeiten, individuelle Handlaufe sowie
maBgefertigte Rundbogentlren verleihen dem Haus Charakter und eine elegante

Handschrift.
Erdgeschoss — Wohnen und Leben

Das Erdgeschoss versteht sich als Mittelpunkt des Hauses. Der Eingangsbereich
erschlieBt die Wohnbereiche klar strukturiert. Die separierte Kiiche ist groBzlgig
dimensioniert und wird durch einen praktischen Hauswirtschaftsraum sinnvoll
erganzt. Der angrenzende Essbereich schafft einen reprasentativen Ort der
Begegnung und bildet den stilvollen Rahmen fliir gemeinsame Stunden mit Familie

und Gasten.

Ein architektonischer Akzent ist die Verbindung von Esszimmer und groBem
Wohnzimmer Uber einen offenen Rundbogendurchgang. Auf diese Weise entstehen
harmonische Ubergange bei gleichzeitig klarer Zonierung. Das Wohnzimmer &ffnet
sich mit bodentiefen Schiebefenstern zur Terrasse und in den vorderseitigen
Garten und entfaltet so eine besonders helle und einladende Atmosphare. Ein
weiteres Zimmer schlieBt unmittelbar an den Wohnbereich an und eignet sich

beispielsweise ideal als Bibliothek. Ein rollstuhlgerechter Personenaufzug, der vom




Erdgeschoss ins Obergeschoss fuhrt, erhoht den Wohnkomfort und ermdoglicht eine

barrierefreie Nutzung auf zwei Ebenen.
Obergeschoss — Privater Bereich

Das Obergeschoss ist als Rlickzugsort konzipiert. Drei der Zimmer verfligen Uber
einen eigenen Zugang zum Balkon und sind flexibel nutzbar. Der Elternbereich
prasentiert sich als eigenstandige Einheit mit Bad en suite und direkt

angeschlossenem Ankleidezimmer.

Zwei der Kinderzimmer sind harmonisch miteinander verbunden und ermdéglichen
damit eine flexible, familiengerechte Raumstruktur mit vielseitigen
Gestaltungsoptionen. Ein weiteres Kinderzimmer sowie ein stilvoll integriertes

Badezimmer runden diese Ebene stimmig ab.
Untergeschoss - vielseitig nutzbar

Das Untergeschoss erdffnet zusatzliche Mdglichkeiten fur Freizeit und Erholung.
Ein groBzigig geschnittener Hobbyraum mit Lichthof eignet sich ideal flr Sport
oder kreative Aktivitaten. Abgerundet wird diese Ebene durch zwei weitere Zimmer

mit Lichtschacht und Lichthof.

Der Wellnessbereich mit Sauna und Duschbad schafft einen privaten Riickzugsort
flr entspannte Momente. Ein Weinkeller mit eingebautem Kihlaggregat
vervollstandigt die hochwertige und funktional durchdachte Ausstattung dieser

Ebene.
AuBenbereich und Stellplatze

Die Uber sowohl das Wohn- als auch das Esszimmer erreichbare, Uberdachte
Terrasse verfligt liber einen Freisitz, der den AuBenbereich stimmig erganzt und zu
entspannten Stunden im Freien einladt — sei es beim Grillen oder bei einem Glas
Wein am Abend. Die private Schwimmhalle mit Indoor-Pool stellt ein exklusives
Ausstattungsmerkmal dar. GroBformatige Schiebettren sorgen auch hier fir ein

helles, offenes Ambiente und eine nahtlose Verbindung nach auBen. Von hier aus




gelangt man direkt in den geschutzten riickwartigen Garten mit eigener Terrasse —

ein ruhiger, an ein privates Spa erinnernder Ort der Erholung.

Das Grundstiick bietet ein hohes MaB an Privatsphare. Weitlaufige Grinflachen vor
und hinter dem Haus, ein Wasserbrunnen sowie ein stimmungsvolles
Beleuchtungskonzept verleihen dem Anwesen eine reprasentative und zugleich
einladende Ausstrahlung. Eine Doppelgarage und zwei Stellpldtze komplettieren

dieses Anwesen.
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HIGHLIGHTS:

* GroBzligiges Grundstiick mit ca. 1.260 m? Flache und weitlaufigem, gepflegtem
Garten

* Ca. 277 m? Wohnfldche mit insgesamt 10 Zimmern und durchdachter
Raumaufteilung

* Hauseigenes Schwimmbad mit Zugang in den rickwartigen Garten

* Uberdachte Terrasse mit Freisitz, ausgestattet mit Kamin und Warmestrahlern
* Bodentiefe Fenster und groBe Fensterfronten fir ein auBergewodhnlich
lichtdurchflutetes Wohnambiente

* Alle Schlafzimmer im Obergeschoss mit direktem Zugang zum Balkon

* 2-Personen-Sauna im Untergeschoss mit Dusche und Fenster

* Hobbyraum mit Lichthof sowie zusatzliche, felxibel nutzbare Zimmer

* Doppelgarage und zwei Stellplatze

* Umfassendes Beleuchtungskonzept des Grundstlicks

* Weinkeller mit Kiihlaggregat

* Rollstuhlgerechter Personenaufzug
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Grafelfing besticht als lebenswerte Gemeinde im Landkreis Minchen durch seine
ruhige, familienfreundliche Atmosphare und die Nahe zur Metropole Minchen. Die
hervorragende Infrastruktur in Verbindung mit einer naturnahen Umgebung macht
den Ort besonders attraktiv flr Familien, die Wert auf Sicherheit, Qualitat und eine
ausgewogene Work-Life-Balance legen. Das etablierte Wohnumfeld mit gepflegter

Nachbarschaft vermittelt Geborgenheit und Gemeinschaft.

Familien finden in Grafelfing ein besonders attraktives Umfeld mit vielfaltigen
Freizeit- und Naherholungsmadglichkeiten. Die Nahe zu Parks und Spielplatzen wie
dem Waldheim und dem Professor-Max-Dieckmann-Platz ladt zu entspannten
Stunden im Grilnen ein und fordert eine aktive Freizeitgestaltung. Sportangebote in
der Umgebung sowie kulturelle und gemeinschaftliche Veranstaltungen im
Blrgerhaus Grafelfing und im nahegelegenen Filmeck sorgen zusatzlich fur

Abwechslung flr GroB und Klein.

Auch die Bildungslandschaft ist hervorragend auf Familien abgestimmt.
Kindergarten wie der ,Flohzirkus” und die Kinderkrippe ,Kleine Strolche” sind in
wenigen Gehminuten erreichbar. Weiterfihrende Schulen, darunter das Kurt-
Huber-Gymnasium und mehrere Grundschulen, liegen ebenfalls gut erreichbar, was
den Schulweg sicher und unkompliziert macht. Der nur wenige Minuten entfernte
S-Bahnhof Grafelfing ermdglicht zudem eine schnelle Anbindung an Miinchen und

erleichtert den Alltag berufstatiger Eltern.

Im Gesundheitsbereich lGberzeugt Grafelfing mit der nahegelegenen Wolfartklinik,
mehreren Facharztpraxen und gut erreichbaren Apotheken. Einkaufsmaoglichkeiten
fur den taglichen Bedarf, darunter ein Edeka-Markt und ein Reformhaus, runden

das Angebot komfortabel ab.




Flr Familien, die ein harmonisches, sicheres und naturnahes Wohnumfeld mit

exzellenter Infrastruktur suchen, ist Grafelfing ein idealer Lebensmittelpunkt. Die
Kombination aus hochwertiger Bildung, umfassender Gesundheitsversorgung und

vielfaltigen Freizeitangeboten macht die Gemeinde besonders lebenswert.
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GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der
Begriindung 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 nattirliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der

Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf 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 Gbernehmen 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder

sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Sascha Hadeed

BahnhofstraBe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080

E-Mail: graefelfing@von-poll.com
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