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Ihr neues Zuhause in Grafelfing — Neubau-
Einfamilienhaus mit Sinn fur Komfort und
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Auf einen Blick

25225053 1.799.000 EUR
ca. 182,88 mz Einfamilienhaus
Mansarddach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
2026 pI’OjektieI’t
1 x Carport, 1 x :
Freiplatz, 1 x Garage Massiv
ca. 94 mz?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht

Luft/Wasser- erforderlich
Warmepumpe
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Grundrisse

Flur
ca. 11,26 m?

Garage
ca. 29.79 m*

J
OO

Wohn-/Essbereich
ca. 37,17 m?
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Optionaler Balkon 1
ca. 6,88 m?

Kinderzimmer 3
ca. 12,32 m?

Kinderzimmer 2
ca. 15,48 m?

Kinderzimmer 1
ca. 12,59 m?

www.von- m
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Badezimmer
ca. 7,26 m?

Abstellraum Ankleide
ca. 3,56 m? ca. 5,62 m?

Schlafzimmer
ca. 15,80 m?

www.von-p
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Abstellraum
ca. 6,33 m?

Technik
ca. 11,70 m?

Lagerraum (optionales Bad)
ca. 6,12 m?

Hobbyraum
ca. 33,99 m?

www.von-
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Ein erster Eindruck

Stilvoller Neubau fur héchste Wohnanspriche:

Hier entsteht ein Zuhause, in dem Architektur und Wohnlichkeit verschmelzen. Modernes
Design, grof3zugige Raume und ein durchdachter Grundriss schaffen ein Wohnumfeld,
das keine Winsche offenlasst und ein Hochstmal3 an Lebensqualitat bietet.

Wohnbereich zum Wohlfihlen:

Beim Betreten des Hauses entsteht sofort ein Gefiihl von Offenheit. Linker Hand liegt das
hochwertig ausgestattete Gaste-WC, dezent in den Eingangsbereich integriert. Vom Flur
fihrt der Weg in den weitlaufigen Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche — ein
kommunikativer Mittelpunkt, an dem Kochen, Gesprache und gemeinsames Leben
ineinanderflie3en.

Platz fur die ganze Familie:

Eine Treppe mit Eichenstufen fuhrt ins Obergeschoss, wo drei helle Schlafzimmer Raum
fur individuelle Ideen bieten. Zwei Zimmer haben Zugang zu einem Balkon, ein weiterer
Balkon kann vom gréf3ten Zimmer aus angebaut werden. Das Bad lberzeugt mit
Badewanne, bodengleicher Dusche und Doppelwaschtisch — ein Raum, der morgens wie
abends Freude bereitet.

Privates Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss eignet sich perfekt als Elternetage. Das grof3e Schlafzimmer wird von
einer breiten Fensterfront mit Gartenblick gepragt. Die Ankleide bietet Platz fr
mafigefertigte Schranke. Das Bad besticht durch hochwertige Materialien. Zwei
Abstellrdume runden das Stockwerk ab.

Vielfalt im Untergeschoss:

Der groRe Hobbyraum eignet sich fur Sport, Heimkino oder kreative Projekte. Ein
Lagerraum kann optional zum Bad ausgebaut werden. Weitere Abstell- und
Technikraume sorgen fir Ordnung.

Komfortable Doppelgarage:

Die Doppelgarage liegt direkt neben dem Haus, ist von Einfahrt und Terrasse erreichbar
und bietet Platz fur zwei Autos. Ein Carport und ein zusatzlicher Freiplatz ergénzen das
Angebot.

Individuelle Gestaltung:




Bodenbelage, Fliesen, Tiren und Sanitéarausstattung konnen im Rahmen der
Bemusterung nach eigenen Vorstellungen ausgewahlt werden. So entsteht ein Zuhause,
das den personlichen Stil perfekt widerspiegelt.

Quialitat und Wohnkomfort:

Massive Ziegelbauweise, moderne Luft-Wasser-Warmepumpe, FuRbodenheizung auf
allen Etagen sowie dreifach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen schaffen ein
behagliches, energieeffizientes Klima. Optional kann eine Luftungsanlage mit
Warmeriickgewinnung installiert werden, wodurch die Energieeffizienzklasse A+ erreicht
wird. Die Terrassen- und Au3enflachen werden fertiggestellt.

Das perfekte Zuhause in Gréfelfing:
Dieses Einfamilienhaus verbindet zeitlose Bauweise, klare Raumaufteilung und eine
Lage, die fiir Lebensqualitat steht.

Hinweis:

Die Planung und Baubeschreibung werden im Rahmen eines
Generalunternehmervertrags angeboten. Kaufpreis Grundsttick: 850.000 €.
Bauausfiihrung gemaf Baubeschreibung: 949.000 €. Baubeginn kurzfristig moglich.
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Ausstattung und Detalils

* Neubau in Massivbauweise — energieeffizient, modern, wertbestandig

* Offener Wohn- und Essbereich mit eleganten Schiebetiiren zur Terrasse

* Drei komfortabel geschnittene Schlafzimmer im Obergeschoss, ein Balkon, ein weiterer
optional

* Exklusiv ausgestattetes Badezimmer mit bodengleicher Dusche, Wanne und
Doppelwaschtisch

* Dachgeschoss als mégliches Elterngeschoss mit Schlafzimmer, Ankleide, Bad und
AbstellrAumen

* GrolRer Hobbyraum im Untergeschoss — perfekt flr Sport, Gaste oder Home-
Entertainment

* FulBbodenheizung auf allen Etagen und moderne Luft-Wasser-Warmepumpe fur
maximalen Komfort

*Doppelgarage, Carport und Stellplatz bieten reichlich Platz fur Ihre Fahrzeuge

* Individuelle Bemusterung fur Béden, Taren, Fliesen und Sanitdrausstattung moglich
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Alles zum Standort

Grafelfing prasentiert sich als eine der begehrtesten Wohnlagen im Minchner Umland,
die durch exzellente Infrastruktur, hohe Lebensqualitat und ein sicheres Umfeld besticht.
Die Gemeinde zeichnet sich durch eine wohlhabende, familienfreundliche Bevélkerung
aus, die von der Nahe zur pulsierenden Metropole Miinchen mit ihrem dynamischen
Arbeitsmarkt und vielféaltigen Freizeitangeboten profitiert. Die Kombination aus stabiler
Wertentwicklung, niedriger Kriminalitéatsrate und nachhaltigem Wachstum macht
Grafelfing zu einem idealen Ort fur Familien, die Balance zwischen urbanem Komfort und
naturnahem Wohnen schéatzen.

Der charmante Ortsteil Uberzeugt mit einem ausgewogenen Wohncharakter, gepragt
durch exklusive Neubauprojekte und liebevoll erhaltene Bestandsimmobilien. Familien
finden hier ein sicheres Umfeld mit lebendiger Gemeinschaft und ausgewogener
Altersstruktur. Hervorragende Anbindung an Minchens S-Bahn und nahe Autobahnen
garantieren stressfreie Mobilitét. Die ruhige, grine Umgebung l&dt zu Spaziergangen und
gemeinsamen Aktivitaten ein, wahrend alle Annehmlichkeiten modernen Lebens in
unmittelbarer Nahe verfiigbar sind.

Fur Familien bietet Gréfelfing ein breites Angebot an hochwertigen
Bildungseinrichtungen, vom Waldorfkindergarten bis zum renommierten Kurt-Huber-
Gymnasium — nur 4 bis 9 Minuten zu Ful3 entfernt. Die medizinische Versorgung ist durch
Apotheken, Fachérzte und die Wolfartklinik in maximal 20 Minuten zu Fufd oder mit dem
Bus erreichbar. Freizeit und Erholung kommen dank Sportanlagen, Parks und Spielplatze
nicht zu kurz. Kultur- und Gemeinschaftseinrichtungen wie Burgerhaus oder Filmeck sind
in rund 12 bis 13 Minuten ful3laufig erreichbar. Fir den taglichen Bedarf stehen
Supermarkte und Biomarkte in nachster Nahe bereit. Die Anbindung durch Buslinien in 4
bis 5 Minuten FuBweg sowie die S-Bahn-Station Lochham in rund 10 Minuten sorgt fur
flexible und nachhaltige Mobilitat.

Diese einzigartige Kombination aus Sicherheit, exzellenter Infrastruktur und naturnahem
Lebensstil macht Grafelfing zum perfekten Zuhause fiir Familien, die Wert auf
Gemeinschatft, beste Bildungschancen und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten legen — ein
Ort, an dem Kinder sorglos aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfthlen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberpriufen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8 11 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz 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 fiir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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