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Diese exklusive Neubauvilla in sehr ruhiger Lage von Grafelfing vereint die klare
Formensprache des Bauhauses mit modernem Wohnkomfort und héchster Funktionalitat.
Die Architektur setzt auf reduzierte, geradlinige Formen, grol3e Fensterfronten und eine
offene Raumgestaltung, die ein helles und freundliches Wohnambiente schafft. Mit einer
Wohn- und Nutzflache von tGber 300 m2 tiberzeugt die Villa durch grofR3ziigige,
lichtdurchflutete Raume und eine durchdachte Grundrissgestaltung. Der offene Wohn-
und Essbereich im Erdgeschoss geht nahtlos in die hochwertige Einbaukiiche tber und
bietet durch bodentiefe Fenster einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden
Sudterrasse. Hier erdffnet sich der Blick in den liebevoll angelegten, uneinsehbaren
Garten, der auf Wunsch mit einem Pool erganzt werden kann. Hochwertige LED-Spots in
der Decke unterstreichen das moderne Design und sorgen fir eine angenehme
Atmosphare. Das Obergeschoss beherbergt drei geraumige Zimmer, die flexibel als
Schlafzimmer, Arbeitszimmer oder Kinderzimmer genutzt werden kénnen. Ein stilvolles
Badezimmer mit hochwertigen Sanitarobjekten rundet das Raumangebot dieser Etage
ab. Im Dachgeschoss befindet sich der exklusive Elternbereich mit einer gro3ziigigen
Ankleide, einer privaten Dachterrasse und einem luxuriésen En-Suite-Bad, das mit einer
freistehenden Badewanne, einer bodengleichen Regendusche und edlen Materialien
ausgestattet ist. Der hochwertig gestaltete Wellnessbereich im Untergeschoss bietet
neben Platz fur eine Sauna auch eine Ruhezone sowie einen Fitnessraum. Zusatzliche
AbstellrAume und eine praktische Waschkiche sorgen fir funktionalen Komfort. Auch der
AulRenbereich wurde mit viel Liebe zum Detail geplant. Die gepflegte Gartenanlage mit
weitlaufiger Rasenflache, stilvoller Bepflanzung und einer grof3ztigigen Terrasse ladt zu
geselligen Stunden ein. Eine moderne Beleuchtung setzt das Anwesen auch in den
Abendstunden gekonnt in Szene, wahrend das automatische Bew&sserungssystem ftr
eine stets gepflegte AuRenanlage sorgt. Komplettiert wird dieses exklusive Angebot
durch eine gro3zuigige Doppelgarage mit elektrischem Tor, die ausreichend Platz fir
Fahrzeuge sowie zusatzlichen Stauraum bietet. Diese Villa steht fiir exklusives Wohnen
auf hochstem Niveau und verbindet anspruchsvolle Architektur mit modernster Technik
und hochwertiger Ausstattung. * Auf Wunsch des Eigentimers verauf3ern wir das
Grundstick nebst Bauplanung Baugenehmigung angeboten. ** Der Kaufpreis flr das
Grundstuck belauft sich auf 1.050.000 Euro. Die dargestellte Planung und
Baubeschreibung wird im Generalunternehmervertrag fir 1.350.000 Euro angeboten. ***
Der Baubeginn kann kurzfristig erfolgen
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HIGHLIGHTS:

* Sehr gute Lage Gréfelfing

* Beheizung durch eine Luft-Wasser-Warmepumpe

* Witterungsabhéangige und individuell steuerbare Beschattungsmaglichkeiten
* Hochwertige Parkettbdden in allen Wohnrédumen

* GrofRformatige Feinsteinzeug Boden- und Wandfliesen in Keller und Bad

* Luxuriése Sanitarausstattung

* Zutrittskontrolle mit Videouberwachung und Motorschloss

* Wohnraumbeliftung in allen Wohnraumen

* FulBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung in allen Geschossen

* Separater Zugang zum Kellergeschoss

* Zwei vollwertige Gastezimmer im Kellergeschoss

* GroRRzugiger Hobbyraum im Untergeschoss mit eigenem Duschbad

* LED-Einbauspots in allen Stockwerken

* Doppelgarage

* Komplett angelegte Aul3enanlage mit Mahroboter und Bew&sserungssystem
* Vorbereitungen fir Klimaanlagen und Wallbox fiir Ihren Elektro-PKW
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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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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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Sascha Hadeed

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




