Grafelfing

Privates Refugium in Grafelfing: Walmdachvilla mit
Galerie, Pool und traumhaftem Sldgarten

Numero da propriedade: 26225053

PRECO DE COMPRA: 3.200.000 EUR -« AREA: ca. 269,6 m?2 . QUARTOS: 6 * AREA DO TERRENO: 1.218 m?
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Numa vista ger al

26225053 3.200.000 EUR
Kauferprovision

ca. 269,6 m2 betréagt 3,57 % (inkl.

Telhado de quadril t,\)/le\lljvrslzanddesten

6 Kaufpreises

4 2018

2

1983 Solido

2 x Garagem Terrago, WC de

hospedes, Piscina,
Lareira, Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos
Oleo Certificado de
01.06.2036 consumo de energia
125.70 kWh/m?2a
Petr 6leo D
2018




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Numero da propriedade: 26225053 - 82166 Grafelfing

O imoévd

WWwW.vo




Numero da propriedade: 26225053 - 82166 Grafelfing

O imoévd




Numero da propriedade: 26225053 - 82166 Grafelfing

O imoévd




Numero da propriedade: 26225053 - 82166 Grafelfing

O imoévd




Numero da propriedade: 26225053 - 82166 Grafelfing

O imoévd




VP ‘ VON POLL

Numero da propriedade: 26225053 - 82166 Grafelfing

O imoévd




Numero da propriedade: 26225053 - 82166 Grafelfing

Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

In einer ruhigen, gewachsenen Wohnstral3e von Gréfelfing 6ffnet sich diese Walmdachvilla
als privates Anwesen mit seltener Grundstiicksqualitét, architektonischer Prasenz und
einem Wohngefuhl, das Grof3zugigkeit und Geborgenheit auf3er gewohnlich harmonisch
verbindet. Das ca. 1.218 m2 groi3e, Uberwiegend nach Stden ausgerichtete Grundstick liegt
zurlUckversetzt, ist von altem Baumbestand und Gppigem GrUn eingefasst und schafft damit
ein Umfeld, das diskret, sonnig und bemerkenswert privat wirkt.

Das Haus entfaltet seine besondere Wirkung bereits beim Betreten. Statt klassischer
Raumabfolge empfangt ein weiter, reprasentativer Wohnbereich mit beeindruckender
Raumhohe, sichtbaren Holzbalken, hellen Natur steinflachen und grof3ziigigen Blickachsen
in den Garten. Die Galerieebene dar Uber verleiht dem Raum Tiefe und Grandezza; sie lasst
die Architektur offen, fast herrschaftlich wirken und macht den Wohnbereich zum
emotionalen Zentrum des Hauses. Grol3e Fensterflachen holen das Griin insInnereund
schaffen Gber den Tag hinweg ein lichtvolles, angenehm war mes Ambiente.

Die ca. 270 m2 Wohnflache bieten ein Raumprogramm, das sich ebenso fiir ein
anspruchsvolles Familienleben wie fir représentatives Wohnen eignet. Der offene Wohn-
und Essbereich, die separate K tiche, mehrere Schlaf- und Rickzugsrdume sowie

ver schiedene Bader schaffen eine flexible Grundlage fir unter schiedliche L ebensentwirfe.
Charaktervolle Details wie Rundbdgen, Holz- und Natur steinelemente, der Kachelofen sowie
die markante Galerie geben dem Haus eine unver wechselbare Handschrift — nicht glatt und
austauschbar, sondern gewachsen, elegant und voller Atmosphére.

Besondersreizvoll ist der enge Bezug zum Auf3enbereich. Von den Wohnraumen fiihren
bodentiefe Doppeltiren auf die Terrassen und in den Garten. Der Uberdachte Freisitz mit
geschitzter Lage, offenem Kamin und Blick ins Grin erweitert den Wohnraum auf
natirliche Weise nach draufRen. Hier entstehen Riickzugsorte fiir ruhige M orgenstunden,
lange Sommer abende und gesellige Momenteim Kreisvon Familie und Freunden.

Das Souterrain erganzt das Haus um eine eigenstandige, wohnlich nutzbar e Ebene. Durch
bodentiefe Belichtung, einen separaten Wohnbereich, Schlafziimmer, Bad und weitere
Nebenflachen entsteht ein Bereich mit vielen M dglichkeiten —ideal fir Gaste, altere Kinder,
Au-pair, Homeoffice, Fitness oder als privater Riickzugsort. Praktische Keller-, Vorrats-
und Technikflachen runden diese Ebene funktional ab.

Der Garten ist zweifellos einer der stéarksten Werte dieses Anwesens. Dichter Sichtschutz,
eingewachsene Bepflanzung und der grof3ziigige Pool mit Gegenstromanlage formen ein




nahezu parkartiges Refugium. Die siidliche Ausrichtung schenkt dem Grundstlick viel
Sonne, wahrend der alte Baumbestand zugleich Schutz und eine angenehm grine Kulisse
schafft. Am Tag wirkt dieser Aul3enbereich wieein privater Familiengarten mit Resort-
Charakter; am Abend setzt der beleuchtete Pool einen stimmungsvollen Akzent.

Dieprivate Zufahrt mit handgeschmiedetem, elektrisch betriebenem Tor unterstreicht
bereitsbei der Ankunft den reprasentativen und zugleich geschiitzten Charakter des
Anwesens. Eine groR3ziigige Doppelgar age sowie ein zusatzlicher Pkw-Stellplatz erganzen das
Angebot. Diese Villarichtet sich an Kaufer, die Raum, Substanz und I ndividualitat suchen —
und den besonderen Charakter eines gewachsenen Anwesens zu schéatzen wissen. Eine
seltene Gelegenheit, in einer der begehrtesten Lagen Gréfelfings ein aufRer gewohnliches
Zuhause mit Préasenz, Privatsphéare und Zukunftspotenzial neu zu inter pretieren.
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Detalhes do equipamento

HIGHLIGHTS:

* Grol3zligige Walmdachvillain griner Wohnlage von Gréfelfing

* Ca. 1.218 m2 grof3es, Uberwiegend nach Stiden ausgerichtetes Grundstiick

* Parkahnlich eingewachsener Garten mit altem Baumbestand

* Eigener Pool mit Beleuchtung und Gegenstromanlage

* Ca. 270 m? Wohnflache mit vielseitiger Raumstruktur

* Eindrucksvoller Wohnber eich mit besonderer Deckenhthe und Galerie

* Sichtbare Holzelemente und grof3ztigige Fenster flachen

* Terrassen und Uberdachter Freisitz mit direktem Gartenzugang

* Mehrere Schlaf- und Ruckzugsber eiche

* Wohnlich nutzbares Souterrain mit bodentiefen Fenstern, Bad, Wohnbereich und
Schlafzimmer und K tichenanschluss

* |deal fur Gaste, Homeoffice, Au-pair, Fitness oder atere Kinder

* Grol3e Doppelgar age und zusatzlicher Pkw-Stellplatz

* Charaktervolle Architektur mit viel Potenzial zur individuellen Weiterentwicklung




Numero da propriedade: 26225053 - 82166 Grafelfing

Tudo sobrealocalizacao

Die mmobilie befindet sich in einer der begehrten Wohnlagen Gr éfelfings — eingebettet in
das gewachsene, grine Umfeld der traditionsreichen Gartenstadt. Das néhere Wohnumfeld
ist gepragt von stilvollen Einfamilienhauser n, gepflegten Villen, grof3ziigigen Grundstticken
und altem Baumbestand. Die Strafl3enstruktur ist ruhig, angenehm zur tickgenommen und
ver mittelt eine besonder e Wohnqualitét, die gerade in unmittelbarer Nahe zur

L andeshauptstadt M inchen nur selten zu finden ist.

Die Mikrolage verbindet auf sehr har monische Weise Privatsphare, Ruhe und
Alltagstauglichkeit. Hier wohnt man geschiitzt und natur nah, ohne auf die Vorziige einer
gewachsenen Ortsstruktur verzichten zu missen. Einkaufsmoglichkeiten fur den t&glichen
Bedarf, Feinkostgeschafte, Backereien, Apotheken, Arzte, Banken sowie char mante Cafés
und Restaurants befinden sich in gut erreichbarer Néhe. Der Ortskern von Grafelfing bietet
dabei eine angenehme Mischung aus hochwertiger Nahver sor gung, per sonlicher
Atmosphér e und gepflegtem Gemeindeleben.

Besonder s Familien profitieren von dem ausgezeichneten Bildungs- und Betreuungsangebot
der Umgebung. Kinder garten, Grundschulen sowie weiter fliihrende Schulen befinden sich im
Ort beziehungsweise im naheren Umfeld. Das renommierte Kurt-Huber-Gymnasium
unterstreicht den hohen Stellenwert Gréafelfings als familienfreundlicher Wohnstandort mit
langfristiger Perspektive.

Auch die Anbindung an Minchen ist hervorragend. Die S-Bahn-Linie S6 verbindet
Grafelfing direkt mit der Miinchner Innenstadt sowiein siidlicher Richtung mit dem
Starnberger See. Erganzend sorgen Busver bindungen in Richtung Grof3hadern, Pasing,
Planegg und Martinsried fur eine flexible M obilitat im Alltag. Damit sind sowohl die
Minchner Innenstadt als auch wichtige Arbeits-, Forschungs- und Bildungsstandorteim
Minchner Westen sehr gut erreichbar.

Fur Berufspendler und Vielreisende bietet die L age ebenfalls beste Voraussetzungen. Uber
die nahegelegenen Autobahnen A96 und A99 bestehen schnelle Verbindungen in Richtung
M dnchen, Lindau, Starnberg, Ammer see sowie zu den iberregionalen Verkehrsachsen.
Auch der Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort Martinsried mit seinem Umfeld aus
Forschung, Biotechnologie und Medizin liegt nur wenige Fahrminuten entfernt.

Der hohe Freizeitwert zahlt zu den besonderen Qualitaten dieser L age. Spaziergange und
Fahrradtouren entlang der Wiirm, der nahe Paul-Diehl-Park, zahlreiche Sport- und
Tennisvereine sowie die gewachsenen Griinziige der Umgebung schaffen ein natur nahes




L ebensgefiihl. Erganzend befinden sich einige der schénsten Naher holungsziele im
Minchner Westen in komfortabler Reichweite. Die ober bayerischen Seen —insbesondere
Starnberger See, Ammer see und Wérthsee — sind ebenfalls schnell erreichbar und bieten
zusatzliche L ebensqualitét fir Wochenenden und Freizeit.

Gréfelfing zahlt seit jeher zu den gefragtesten Wohnadressen im M Ginchner Sidwesten. Die
Kombination aus gehobenem Wohnumfeld, gewachsener Gartenstadt-Architektur,
hervorragender Infrastruktur und der Nahe zu M Giinchen macht diesen Standort besonders
attraktiv. Die Lage spricht Menschen an, die Ruhe, Stil und Diskretion schatzen, zugleich
aber eine perfekte Anbindung und ein anspruchsvolles Umfeld nicht missen méchten.

Diese Wohnlage ver eint natur nahes L eben, stadtische Nahe und ein ausgespr ochen
hochwertiges Umfeld —ein idealer Ort fur alle, diein Gréfelfing eine besonder e Adr esse mit
langfristiger Wertbestandigkeit suchen.
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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,
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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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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