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Auf einen Blick

24225048

ca. 135,79 mz
3

2

3

2002

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

1.590.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

modernisiert

Massiv

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

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
ELECTRICITY 48.61 kWh/m2a
09.09.2034 A

Elektro 2002
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Grundrisse
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Ankleide
7,90 m?

Schlafen
11,69 m?
Schlafen
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Gastezimmer
12,45 m?

Technik
7,79 m?

Hobbyraum/ Schlafzimmer
17,59 m?
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Doppelhaushélfte tberzeugt durch ein auRergewdéhnliches, modernes
Design und hdchste architektonische Qualitat. Das offene Wohnkonzept wird durch eine
hochwertige, mit exklusiven Markengeraten ausgestattete Kiiche gepragt, die sich
nahtlos in den lichtdurchfluteten Wohnbereich integriert. Grof3zuigige, bodentiefe Fenster
erdffnen den Blick auf den gepflegten, nach Siiden ausgerichteten Garten mit Terrasse
und schaffen eine lichtdurchflutete, einladende Atmosphare.

Die Innenausstattung verbindet stilvolle Eleganz mit Funktionalitat. Edle Parkettboden
verleihen den Wohnraumen Wéarme und Behaglichkeit, wahrend die Badezimmer mit
hochwertigem Steinzeug ausgestattet sind, das fir zeitlose Raffinesse sorgt. Das
angenehme Raumklima wird durch die Fu3bodenheizung und moderne
Steinzeugheizkdrper perfekt erganzt und gewahrleistet hochsten Wohnkomfort.

Ein herausragendes Merkmal ist die innovative Solararchitektur, die auf die optimale
Nutzung naturlicher Energiequellen setzt und das Gebaude auf umweltfreundliche Weise
beheizt. Diese zukunftsweisende Bauweise sorgt nicht nur fir Nachhaltigkeit, sondern
auch fur signifikante Energieeinsparungen im laufenden Betrieb. Innenliegende Jalousien
gewabhrleisten effektiven Sonnenschutz und unterstreichen den modernen, durchdachten
Charakter der Immobilie.

Ergénzt wird das exklusive Wohngefuhl durch deckenhohe Turen, eine designorientierte
AulRenbeleuchtung sowie eine Gegensprechanlage mit Kamera, die zusatzlichen Komfort
und Sicherheit bietet.

Das von den renommierten Architekten Petra Schober und Gerhard Knick entworfene
Haus gilt als architektonisches Meisterwerk und verkorpert modernen Wohnluxus auf
hoéchstem Niveau.
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Ausstattung und Detalils

HIGHLIGHTS

* Hochwertiger Parkett-/ und Steinzeugbtden

* Architektin Petra Schober

* Gehobene und moderne Ausstattung

* Begehrte Lage von Lochham-Gréfelfing

* Deckenhohe Schreinerttiren

* Solararchitektur

* Zwei Schlafzimmer mit Zugang zu einem gemeinsamen Sud-West-Balkon
* Grol3zlgige Sud-West-Terrasse und Garten

* Luxuriéses Badezimmer im Ober- und Untergeschoss mit Badewanne und separater
Dusche

* GroRRer Hobbyraum im Untergeschoss

* GroRRes Gastezimmer im Untergeschoss
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Alles zum Standort

Lochham ist ein Ortsteil der oberbayerischen Gemeinde Grafelfing und ist zwischen dem
Minchener Stadtgebiet und der Funf-Seen-Region im malerischen Wirmtal gelegen.
Wahrend die Stadt Minchen mit exzellenten Ausgeh- und Kulturangeboten punktet, lockt
die FlUnf-Seen-Region mit optimalen Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten. Somit bietet
der Standort Lochham eine perfekte Symbiose aus Kultur, Gastronomie und hohem
Freizeitwert.

Im 13. Jahrhundert wird Lochham erstmals erwahnt. Der Name geht
hdchstwahrscheinlich zurtick auf ,Lohe", was zur damaligen Zeit einen lichten Mischwald
bezeichnete. Der Sitz der Hofmarksherren Schloss Seeholzen lag an der Wiirm, an eben
jenem Platz, an dem heute das Seniorenheim St. Gisela steht.

Jahrhundertelang waren Grafelfing und Lochham kleine Dorfer an der Wirm. Der karge
Boden lie3 keinen groRen Reichtum zu, und die wenigen Héfe standen unter vielfaltiger
Grundherrschatft. Das erste bayerische Steuerkataster 1809 fuhrte 32 Hofe in Grafelfing
und 18 in Lochham, von denen die meisten 1876 einem Brand zum Opfer fielen. Erst
Anfang des 20. Jahrhunderts nahmen die Orte einen rasanten Aufschwung:
Ausflugsgaststatten und Villenkolonien entlang der neuen Bahnlinie zum Starnberger See
sowie ein Fabrikviertel an der Wirm brachten zahlreiche neue Bewohner in die Dérfer.
Grafelfing wurde im Zug der Verwaltungsreformen im Konigreich Bayern 1818 eine
selbstandige politische Gemeinde, zu der auch das Dorf Lochham gehorte.

Der Ortsteil Lochham ist fur seine grof3zigigen Grundstiicke mit stilvoll bis
prestigetrachtigen Anwesen bekannt. Nahe dem Pasinger Stadtpark und Paul-Diehl-Park
gelegen, genielRen die Bewohner Lochhams trotz des vorstadtischen Flairs Idylle wie
man sie nur auf dem Land kennt.

Direkt am Jahnplatz, der das Zentrum Lochhams bildet, befindet sich einer der vier
verschiedenen Kindergéarten, welche den Ortsteil Lochham besonders fiir Familien
interessant macht. In der Gemeinde Gréafelfing-Lochham befinden sich zudem zwei
Grundschulen und zwei Gymnasien. Der Nachbarstadtteil Pasing verflgt zusatzlich Gber
eine Fachoberschule und einer Realschule. Um das Gesamtpaket abzurunden, punktet
Lochham zudem mit einem Alten- und Pflegeheim und einem evangelischen sowie
katholischen Pfarramt.

Lochham verfugt Giber Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés und Arzte und bietet

nicht zuletzt mit diversen Sportmdglichkeiten und einem niveauvollen kulturellem Angebot
einen hohen Freizeitwert.




Dartuber hinaus sind auch das Stral3ennetz und die Anbindung an Uberregionale
Verkehrswege sehr gut ausgebaut. So verfligt Lochham Uber eine eigene
Autobahnanschlussstelle an die A 96 oder die nahegelegene A 99 und ist somit ebenfalls
hervorragend tber die Autobahn zu erreichen. Vom S-Bahnhof Lochham erreicht man
innerhalb von 20 Minuten die Munchener Innenstadt bzw. innerhalb von ca. 15 Minuten
den Starnberger See.

Ein weiterer Vorteil beim Erwerb von Wohneigentum in Gréafelfing ist der im Vergleich zu
Minchen geringe Grundsteuer Hebesatz von 250%.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.9.2034.

Endenergieverbrauch betragt 48.61 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternenmen ist die H & H Commercial GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung 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 benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma H & H Commercial GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma H & H Commercial GmbH zu einem wirksamen
Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS - eines KAUFVERTRAGS die ortsibliche
Provision/Maklercourtage an die H & H Commercial GmbH gegen Rechnung zu zahlen.
- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die H & H
Commercial GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 ermgglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +49 89 - 8583 61 08 0
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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