STROBL.

DENKMALGESCHUTZTE

ARCHITEKTEN-VILLA

GABRIEL-VON-SEIDL-STRASSE 2A - 82031 GRUNWALD

OBJEKTNUMMER A1917




Wohnflache
Nutzflache
Grundstuck

Zimmer
Schlafzimmer

Badezimmer
Gaste-WC

Garage

Baujahr

L i, A W

sl
”

| Rl
r— e

| ¥

AUSSERGEWOHNLICHES
FINZELSTUCK.

DETAILS.

ca. 417 m?
ca. 201 m?
ca.1.817 m?
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1 Doppelgarage | 1 Einzelgarage

1936; zuletzt modernisiert in 2017
und renoviert in 2023

Energieausweis

Nicht vorhanden - Denkmalgeschutztes Gebaude
“Falkenberg Villa®

Bezugstermin nach Vereinbarung

Kaufpreis 6.980.000,00 EURO

Kauferprovision 2 % inkl. 19% MwsSt,
fallig und zahlbar bei Kaufvertragsabschluss



STROBL.

IMMOBILIEN SEIT 1925

Menschen und Immobilien fuhren wir seit Generationen
vertrauensvoll zusammen. Nicht nur in Grinwald, sondern
auch in den exklusivsten Isarlagen Munchens sind wir
eine der besten Adressen - fur Verkaufer ebenso wie fur
Kaufer. Herausragende Marktkenntnis, ein Uber Jahrzehnte
gewachsenes Netzwerk sowie zertifizierte Sachverstandige
sind unsere Basis, auf die Sie vertrauen konnen.

STROBL Immobilien wird aktuell in der vierten Generation
gefuhrt. Bald 100 Jahre genieBen wir bei unseren Kunden
den besten Ruf - Uberzeugen Sie sich selbst!

Wir freuen uns auf Sie!
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immobilien-strobl.de
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RARITAT.

Dieses denkmalgeschutzte Anwesen Uberzeugt durch

seine charmante und intelligente Architektur.

Das Anwesen ist in zwei Gebaudeteile unterteilt. Die

schweizer Firma Skyframe schaffte durch einen teilwei-

se verglasten Ubergang eine Verbindung. So entsteht

eine spannende und unvergleichliche Raumatmospha-

re im gesamten Anwesen.

Das Entrée bietet viel Platz fir lhre Garderobe. Insbe-
sondere Schuhliebhaber kommen hier auf lhre Kosten.

Ein Gaste-WC sowie der Wohn- und Kichenbereich

lassen sich bequem von hier aus erreichen. Viel Licht

und Raumgefuhl kommt durch die Verglasung der

Treppe auf. Zudem bietet das bodentiefe Fenster einen

direkten Garten - Zugang. Durchaus praktisch!
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FREIRAUM.

Die vom Schreiner angefertigte Einbaukutche bringt
Gourmetaugen zum Strahlen. Die High-End Kuche
ist voll ausgestattet mit hochwertigen Kuchengera-
ten von Gaggenau und BORA.

Die praktische Kochinsel wird um einen Essbereich
verlangert - fur einen idealen Start in den Tag mit
leckerem Fruhstlck oder schnellem Espresso.

Ein intelligentes Detail: Mittels versteckten Schie-
beturen lasst sich der Kiichenbereich vom Wohn-
und Eingangsbereich trennen.

FUr ein ausgiebiges Festessen ist im sonnigen
Essbereich Platz. Dieser grenzt direkt an die Kiiche
an und verbindet beide Gebaudeteile mittels einer
einzigartigen Glasfront- und Uberdachung von
SKYFRAME.
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EINMALIG.

Willkommen. Der gemutliche Wohnbereich ladt zu
geselligen und entspannten Stunden ein. Warmende
Momente am offenen Kamin sind nicht nur im
Winter moglich.

Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie direkt auf die
sonnige Terrasse. Ein Plus - nicht nur an Sommer-
tagen.

Versteckt ist auch hier wieder eine Schiebetur. Im
gleichen Wanddesign verbindet sie den Wohnraum
mit dem sonnigen Arbeitsbereich. Durch die boden-
tiefen Fenster ist der Raum sehr hell, was gute
Arbeitsbedingungen im Home Office ermaglicht.
Zudem haben Sie direkten Zugang in den grunen
Garten.
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STROBL IMMOBILIEN

RAUMWUNDER.

Der verglaste Essbereich ist das Highlight der Villa
mit Blick auf den herrlichen Garten. Nachts lasst
sich von hier aus der Sternenhimmel bestaunen.
FUr Warme und Behaglichkeit sorgt der offene
Gas-Kamin. Alles in allem ein architektonisches
Meisterwerk!

Im zweiten Gebaudeteil angekommen, finden Sie
eine gemutliche Bibliothek fur Momente voller
Ruhe.

Eine Abstellkammer sowie ein Bad ist ebenfalls im
Erdgeschoss des zweiten Gebaudes zu finden. Die
Treppe fuhrt Sie in das 1. Obergeschoss mit zwei
offenen Schlaf-, Kinder-, oder Gastezimmer- wie Sie
es sich gerne einrichten mochten.
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HOCH HINAUS.

Der Masterbereich ist durch die vielen Fenster ein
echter Wohlfuhlort. Abermals sind die eingebau-
ten Mabel ein hoher Mehrwert. Entspannt vom
Bett aus konnen Sie mit der Heimkinoanlage den

nachsten Filmabend genieBen.

Sie gelangen direkt aus dem Master-Bedroom in
das hochwertige En-Suite Badezimmer. Neben
dem Doppelwaschbecken und der Dusche finden
Sie hier auch eine freistehende Badewanne.
Zusatzlich gibt es einen direkten Zugang in den
groBzugigen und voll ausgestattetem Ankleide-

raum in hellem Design.

Im Obergeschoss finden Sie auBerdem ein Kin-
derzimmer sowie ein Kinderbad.

STROBL IMMOBILIEN
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GERAUMIG.

Noch mehr Zimmer finden Sie im Dachgeschoss.

Neben dem modernen Badezimmer mit Bade-
wanne und separater Dusche gibt es hier unter
den charmanten Dachschragen noch zwei weitere
Schlafzimmer. Voll ausgestattet versteht sich. Dies
ist ein echter Pluspunkt da die Flache trotz der
Dachneigungen optimal genutzt wird.

Die kleinen, runden Fenster heben wiederholt den

besonderen Charakter der Villa hervor. Raffiniert ist

die verspiegelte Wand in einem der Zimmer.
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EXKLUSIV.

Gonnen Sie sich eine Auszeit. Im Untergeschoss
wartet eine schicke Bar mit einer groBen Sofa-
landschaft auf Sie und lhre Gaste. Einem gemut-
lichen Abend steht nichts mehr im Wege.

Ein weiteres Zimmer mit Schrankeinbauten und
Schlafgelegenheit ermoglicht auch einen lange-
ren Aufenthalt Ihrer Gaste. Zudem finden Sie ein
Gastebad und Abstellraume im Untergeschoss.
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OASE.

Der Garten ist ein echtes Juwel. Die groBflachige
Sud-Terrasse aus Holz ladt zum Sonnen, Grillen oder
zum reinen Entspannen ein. Hier ist Platz fur all Ihre
Hobbys. Auch die Steinterrasse mit Westausrichtung
beschert Ihnen sonnige Abendstunden.

Einen Abstellraum fur Gartengerate finden Sie im
Nebengebaude. AuBerdem drei Garagenstellplatze
und direkten Zugang in die Bibliothek und somit in den
zweiten Gebaudeteil.
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EXKLUSIVLAGE.

Der staatlich anerkannte Erholungsort Grinwald mit
rund 11.000 Einwohnern bietet eine hervorragende
Versorgung. Hier finden Sie exklusive Boutiquen sowie
eine vielseitige und gehobene Gastronomie. Die Bil-
dungsangebote reichen von rund zwolf privaten oder
offentlichen Kindergarten und Krippen - teilweise mit
Ganztagesbetreuung - Uber eine Grundschule inkl. Hort
bis zu einem top-modernen Gymnasium nahe dem Orts-
kern. Auch bilinguale Anspriiche werden hier erfullt.

Das viele Griin um Grunwald ist ebenso erholsam
wie ein Ausflug in die nahen Berge: Tegernsee,
Schliersee und die Alpen erreichen Sie schnell

uber die nahegelegene Autobahn A8. Und auch

die MUnchner Innenstadt ist in nur 20 Autominuten
und per StraBenbahn erreichbar. Die Gemeinde
Grunwald begeistert mit dorflichem Charme und mit
ihrem Vorstadtcharakter - eine lebenswerte
Mischung.

ERDGESCHOSS
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Schuppen
872me
Bibliothek
15,58 m2
Kamin
Garage
27.20m?
- Flur || Abstel
250me| | 334m2 Garage
11.04 me
Dusche
. Bad
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Essen
2925 m?

Arbeiten
711me
WC
Kamin 1
Wohnen
3921 m?

Diele
21,81 m

Raumhghen: 2,65m

Kiiche
3345m

[ Wohnache zu 100% [ Nutaflache
[ wohnflachezu25% /50% [ Vekefsfléche =

[ Wohnflache 2u 0% [ Technikfiiche ~
Wohnféchenemitiung nach Wohnféchenverardnung vom 25.11,2003 o

Gewerte- und Algemeinfichen nech DIN 277 (Ausgabe: DIN 277-1:2016)
Die Emittung erfolgt nach Ausbauzustand, Nutzung und auf Grundlage der Anforderungen BayBO ©
Es erfolgt keine Prfung von Baugenehmigungen

Quelle: Messraum 360 GmbH & Co. KG
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1. OBERGESCHOSS
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DACHGESCHOSS
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10,68 m2 (50%)

\:| Wohnfléche zu 100% \:| Nutzflache
[ wonnfliche zu25%/50% [ ] Vekehsfiche =
\:I Wohnfléche zu 0% \:I Technikflache

Wohnfiachenemitung nach Wohnféchenverordnung vom 25.11.2003

Geerbe- und Algemenfichen nach DN 277 (Ausgabe: DIN 277-1:2016)

Die Ermittung erfolgt nach Ausbauzustand, Nutzung und auf Grundlage der Anforderungen BayBO
s erfolgt keine Prifung von Baugenehmigungen
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[ wohnfliche zu 100% [ Nutaflache
[ wohnflachezu25% /50% [ | Vekehrsfiiche =
[ Wohnflsche zu0% [ Technikiéiche ~

Wohrféchenemnttung nach Wohnféchenverordnung vom 25.11,2003 @

Gewerbe- und Algemenféchen nach DIN 277 (Ausgabe: DIN 277-1:2016)

Die Ermittung erfolgt nach Ausbauzustand, Nutzung und auf Grundlage der Anforderungen BayBO ©
s erfolgt keine Prlfung von Baugenehmigungen

Quelle: Messraum 360 GmbH & Co. KG
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Quelle: Messraum 360 GmbH & Co. KG
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KELLERGESCHOSS
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Hauswirtschaft
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Heizung

Hobb
16,61 me (50%)

‘E Raumhthen: 2,35m
8.85m?
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Gaste Bad
8,13 m? (50%) 7441 (50%)

[ ] Wohnféiche zu100% [ ] Nutzfiache

[ wohnflachezu25%/50% [ | Vekehrsfiche =
[T Wohnfidche zu 0% [ Technikfiache ~
Wohnféchenemitiung nach Wohnfict m 25.11.2003 @

e DN 277-1:2016)

nach

e ] g und auf Grundlage der Anfordenungen BayBO ©
Es erfolgt keine Prlfung von Baugenehmigungen

Quelle: Messraum 360 GmbH & Co. KG
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UNKOMPLIZIERT.

Sind Sie bereit fUr ein neues Level? Durfen

wir lhnen diese wunderbare Villa personlich
vorstellen? Fur Ihre Fragen und eine individuelle
Besichtigung steht Ihnen unser Team jederzeit,
gerne zur Verfugung.

Sie erreichen uns unter T.+49.89.64188 10
oder wenden Sie sich direkt per E-Mail an
Ihren Ansprechpartner Maximilian Strobl unter
maximilian.strobl@immobilien-strobl.de

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren
ausschlieBlich auf Informationen, Flachenan-
gaben, sowie Ausstattungsmerkmalen, die
uns vom Auftraggeber zur Verfugung gestellt
wurden. Es wird keine Gewahr fur die Voll-
standigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser
Angaben Ubernommen. Dargestellte Mobel
stellen lediglich Einrichtungsvorschlage dar.
Der Verkauf erfolgt grundsatzlich ohne
Einrichtung bzw. bewegliche Gegenstande.
Die verwendeten Bilder, Texte, Fotos und
grafischen Gestaltungen in diesem Expsoé
sind urheberrechtlich geschutzt.

Bitte beachten Sie die allgemeinen
Geschaftsbedingungen unter:
https://www.immobilien-strobl.de/agb




BURO GRUNWALD:

Peter Strobl Immobilien GmbH & Co. KG
Marktplatz 8 . 82031 Grunwald

T. +49.89.64188 10
F. +49.89.64188 199

info@immobilien-strobl.de
immobilien-strobl.de

BURO MUNCHEN:

Peter Strobl Immobilien GmbH & Co. KG
Grunwalder StraBe 257 . 81545 MUnchen

T. +49.89.64188 10
F. +49.89.64188 199

info@immobilien-strobl.de
immobilien-strobl.de
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