Grafelfing

Stilvolles Anwesen in bester Lage von Grafelfing mit
Schwimmbhalle, Sauna und uneinsehbaren Garten
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Numa vista ger al

26225026

ca. 276,71 m?2
Telhado de sela
10

4

4

1972

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

3.650.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

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

Sélido

ca. 257 m?

Terraco, WC de
hospedes, Piscina,
Sauna, Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos

Oleo Consumo ener gético
12.03.2036 final

246.20 kWh/m2a
Petrdleo G

1972
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Dieses aufRer gewohnliche Einfamilienhausin bester Lage von Gréfelfing ist weit mehr alsein
Zuhause—esist ein Ort mit besonderer Ausstrahlung, gepréagt von Weite, Privatsphére und
einem Wohngefuihl mit Seltenheitswert. Auf einem ca. 1.260 m2 gr of3en Grundstiick gelegen,
bietet die Immobilie mit ca. 277 m2 Wohnflache und zehn Zimmern viel Raum fir
individuelles Wohnen. Bodentiefe Fenster und weitlaufige Glasflachen lassen reichlich
Tagedlicht in die Raume und schaffen flieRBende Uber gange zwischen Innen- und
AuRenbereich. Hochwertige M aterialien, handgefertigte Schmiedear beiten, individuelle
Handlaufe sowie mal3gefertigte Rundbogentiiren verleihen dem Haus Charakter und eine
elegante Handschrift.

Erdgeschoss —Wohnen und L eben

Das Erdgeschoss ver steht sich als Mittelpunkt des Hauses. Der Eingangsbereich erschliefdt
die Wohnbereicheklar strukturiert. Die separierte Kiicheist grof3ztigig dimensioniert und
wird durch einen praktischen Hauswirtschaftsraum sinnvoll erganzt. Der angrenzende
Essbereich schafft einen repréasentativen Ort der Begegnung und bildet den stilvollen
Rahmen flr gemeinsame Stunden mit Familie und Gasten.

Ein architektonischer Akzent ist die Verbindung von Esszimmer und grof3em Wohnzimmer
Uber einen offenen Rundbogendur chgang. Auf diese Welise entstehen har monische
Ubergange bei gleichzeitig klarer Zonierung. Das Wohnzimmer 6ffnet sich mit bodentiefen
Schiebefenstern zur Terrasse und in den vor der seitigen Garten und entfaltet so eine
besonder s helle und einladende Atmosphare. Ein weiteres Zimmer schlief3t unmittelbar an
den Wohnbereich an und eignet sich beispielsweise ideal als Bibliothek. Ein

rollstuhlger echter Personenaufzug, der vom Erdgeschoss ins Ober geschoss flihrt, erhéht den
Wohnkomfort und ermdglicht eine barrier efreie Nutzung auf zwei Ebenen.

Ober geschoss— Privater Bereich

Das Obergeschossist als Rlickzugsort konzipiert. Drei der Zimmer verfigen Gber einen
eigenen Zugang zum Balkon und sind flexibel nutzbar. Der Elternbereich préasentiert sich
als eigenstandige Einheit mit Bad en suite und direkt angeschlossenem Ankleidezimmer.

Zwei der Kinderzimmer sind harmonisch miteinander verbunden und ermdéglichen damit
eine flexible, familienger echte Raumstruktur mit vielseitigen Gestaltungsoptionen. Ein
weiteres Kinderziimmer sowie ein stilvoll integriertes Badezimmer runden diese Ebene
stimmig ab.




Unter geschoss — vielseitig nutzbar

Das Unter geschoss er 6ffnet zusétzliche M églichkeiten fir Freizeit und Erholung. Ein
grof3ziigig 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 Wellnessber eich mit Sauna und Duschbad schafft einen privaten Riickzugsort fir
entspannte Momente. Ein Weinkeller mit eingebautem K ihlaggregat vervollstandigt die
hochwertige und funktional durchdachte Ausstattung dieser Ebene.

Aulenbereich und Stellplatze

Die Uiber sowohl das Wohn- alsauch das Essziimmer erreichbare, Gberdachte Terrasse
verflgt tber einen Freisitz, der den Aul3enbereich stimmig ergénzt und zu entspannten
Stunden im Freien einladt —sei esbeim Grillen oder bei einem Glas Wein am Abend. Die
private Schwimmbhalle mit Indoor-Pool stellt ein exklusives Ausstattungsmerkmal dar.
Grof3formatige Schiebettiren sorgen auch hier fiir ein helles, offenes Ambiente und eine
nahtlose Verbindung nach auf3en. Von hier aus gelangt man direkt in den geschiitzten
rickwartigen Garten mit eigener Terrasse—ein ruhiger, an ein privates Spa erinnernder
Ort der Erholung.

Das Grundstiick bietet ein hohes Maf? an Privatsphare. Weitlaufige Grtnflachen vor und
hinter dem Haus, ein Wasser brunnen sowie ein stimmungsvolles Beleuchtungskonzept
verleihen dem Anwesen einereprasentative und zugleich einladende Ausstrahlung. Eine
Doppelgarage und zwei Stellplatze komplettieren dieses Anwesen.
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Detalhes do equipamento

HIGHLIGHTS:

* Grol3ziigiges Grundsttick mit ca. 1.260 m2 Flache und weitlaufigem, gepflegtem Garten
* Ca. 277 m2 Wohnflache mit insgesamt 10 Zimmern und dur chdachter Raumaufteilung
* Hauseigenes Schwimmbad mit Zugang in den rickwértigen Garten

* Uberdachte Terrasse mit Freisitz, ausgestattet mit Kamin und Warmestrahlern

* Bodentiefe Fenster und grof3e Fensterfronten fur ein auf3ergewohnlich lichtdur chflutetes
Wohnambiente

* Alle Schlafziimmer im Ober geschoss mit direktem Zugang zum Balkon

* 2-Per sonen-Sauna im Unter geschoss mit Dusche und Fenster

* Hobbyraum mit Lichthof sowie zusétzliche, felxibel nutzbare Zimmer

* Doppelgarage und zwei Stellpléatze

* Umfassendes Beleuchtungskonzept des Grundstiicks

* Weinkeller mit KUhlaggregat

* Rollstuhlgerechter Per sonenaufzug
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Tudo sobrealocalizacao

Gréafelfing besticht alslebenswerte Gemeinde im Landkreis M inchen durch seineruhige,
familienfreundliche Atmosphére und die Nahe zur Metropole M Ginchen. Die hervorragende
Infrastruktur in Verbindung mit einer naturnahen Umgebung macht den Ort besonders
attraktiv fur Familien, die Wert auf Sicher heit, Qualitat und eine ausgewogene Work-L ife-
Balance legen. Das etablierte Wohnumfeld mit gepflegter Nachbar schaft ver mittelt
Geborgenheit und Gemeinschaft.

Familien finden in Gréafelfing ein besonder s attraktives Umfeld mit vielfaltigen Freizeit- und
Naher holungsmdglichkeiten. Die Nahe zu Parksund Spielplatzen wie dem Waldheim und
dem Professor-M ax-Dieckmann-Platz |adt zu entspannten Stunden im Griinen ein und
fordert eine aktive Freizeitgestaltung. Sportangebotein der Umgebung sowie kulturelle und
gemeinschaftliche Veranstaltungen im Burgerhaus Grafelfing und im nahegelegenen
Filmeck sorgen zusatzlich fir Abwechslung fir Grof3 und Klein.

Auch die Bildungslandschaft ist hervorragend auf Familien abgestimmt. Kinder garten 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 entfer nte S-Bahnhof Gréafelfing ermdglicht zudem eine
schnelle Anbindung an Minchen und erleichtert den Alltag berufstatiger Eltern.

Im Gesundheitsber eich tberzeugt Gréafelfing mit der nahegelegenen Wolfartklinik,
mehreren Fachar ztpraxen und gut erreichbaren Apotheken. Einkaufsmdglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, darunter ein Edeka-Markt und ein Refor mhaus, runden das Angebot
komfortabel ab.

Fur Familien, die ein harmonisches, sicheres und naturnahes Wohnumfeld mit exzellenter
Infrastruktur suchen, ist Gréfelfing ein idealer L ebensmittelpunkt. Die Kombination aus
hochwertiger Bildung, umfassender Gesundheitsver sorgung und vielfaltigen
Freizeitangeboten macht die Gemeinde besonder s lebenswert.
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Outrasinformacgoes

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,
Pléne 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 Uberprifen. 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 Ihrer
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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sascha Hadeed

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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