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Auf einen Blick

24225048

ca. 135,79 mz
3

2

3

2002

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

1.495.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
ELECTRICITY 48.61 kWh/m2a
09.09.2034 A

Elektro 2002
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Grundrisse

Ankleide
ca. 7,90 m?

Arbeiten
ca. 11,69 m?

Schlafen
ca. 16,21 m?

Balkon
ca.15,42 m?




[@]®) WC/DU
Kochen ca. 5,15 m?
ca. 9,17 m? Gi
Diele
ca. 5,27 m? j\
L {l

Wohnen/Essen
ca. 28,88 m2 H:
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Terrasse
ca. 15,42 m?
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Hobbyraum
ca. 12,45 m?

Technik
ca. 7,79 m?

Gastezimmer
ca. 17,59 m?

Badezimmer
ca. 6,62 m?
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Doppelhaushélfte Uberzeugt durch ein zeitgemafies Design und eine
erstklassige Ausflihrung. Das offene Wohnkonzept wird durch eine hochwertige Kiiche
mit exklusiven Markengeraten gepragt, die sich harmonisch in den grof3ziigigen und
hellen Wohnbereich einfiigt. Grol3e, bodentiefe Fenster erdffnen den Blick auf den
gepflegten, stdlich ausgerichteten Garten mit Terrasse und schaffen eine
lichtdurchflutete, einladende Atmosphére.

Durch die harmonisch geplante Bauweise profitieren die Wohnraume von optimalem
Tageslicht: In den Wintermonaten reicht die Sonne bis tief ins Haus hinein und schafft
eine behagliche Atmosphare, wahrend in den Sommermonaten die Vorbauten angenehm
Schatten spenden und fir ein ausgewogenes Raumklima sorgen.

Die Innenausstattung vereint stilvolle Eleganz mit hoher Funktionalitat. Edle Parkettbéden
verleihen den Raumen Warme und Behaglichkeit, wahrend die Bader mit hochwertigem
Steinzeug ausgestattet sind, das zeitlose Akzente setzt. Eine FuRbodenheizung in
Kombination mit modernen Steinzeugheizkorpern sorgt fir ein angenehmes Raumklima
und hochsten Wohnkomfort.

Fir zusatzlichen Komfort stehen innenliegende Jalousien als Sonnenschutz zur
Verfugung. Abgerundet wird das exklusive Wohnerlebnis durch deckenhohe Tlren, eine
designorientierte Aul3enbeleuchtung sowie eine Gegensprechanlage mit Kamera, die
Sicherheit und Komfort elegant verbinden.
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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

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

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

* GrolRer Hobbyraum im Untergeschoss

* GroRRes Gastezimmer im Untergeschoss
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Alles zum Standort

Grafelfing-Lochham présentiert sich als eine der begehrtesten Wohnlagen im direkten
Umfeld Miinchens, gepragt von einer wohlhabenden und stabilen Bevélkerung sowie
einer exzellenten Infrastruktur. Die Gemeinde besticht durch auRergewdhnliche
Sicherheit, vielfaltige Bildungs- und Gesundheitsangebote sowie eine hervorragende
Anbindung an den dynamischen Arbeitsmarkt der Landeshauptstadt. Die behutsame und
qualitatsorientierte Stadtentwicklung bewahrt den exklusiven Charakter und garantiert
eine nachhaltige Wertstabilitdt — ideale Voraussetzungen fir Familien, die Wert auf eine
sichere und zukunftsorientierte Lebensqualitat legen.

Der Stadtteil Gréafelfing-Lochham zeichnet sich durch ein harmonisches Miteinander von
idyllischer Wohnlage und urbaner Néhe aus. Familien profitieren hier von einem ruhigen,
sicheren Umfeld, das zugleich durch eine lebendige Gemeinschaft und eine
ausgezeichnete Infrastruktur besticht. Die erstklassige Anbindung an Miinchen
ermoglicht eine bequeme Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen und Freizeitangeboten,
wahrend zahlreiche Grunflachen zum Entspannen und Toben einladen. Diese
Kombination macht Gréfelfing-Lochham zu einem idealen Lebensmittelpunkt fr Familien,
die sowohl Ruhe als auch Lebensqualitat schatzen.

In unmittelbarer Nahe befinden sich zahlreiche erstklassige Bildungseinrichtungen, die
von Kindergarten wie dem ,Kindergarten Rieger” und der Kinderkrippe ,Die kleinen Ritter”
bis hin zu weiterfihrenden Schulen wie dem Kurt-Huber-Gymnasium und der
Grundschule Lochham reichen — alle bequem in 2 bis 7 Minuten zu Ful} erreichbar. Fir
die Gesundheit der ganzen Familie sorgen nahegelegene Apotheken, Hauséarzte und
Kliniken, darunter die Wirmtalklinik, die in nur 8 Minuten zu Ful3 erreichbar ist. Freizeit
und Erholung finden Familien in den umliegenden Parks wie dem Ernst-Wacker-Platz,
der in etwa 8 Minuten zu Ful} erreichbar ist, sowie in vielfaltigen Sport- und
Spielmdglichkeiten, die zum gemeinsamen Aktivsein einladen. Die fuRlaufig erreichbaren
Einkaufsmoglichkeiten, darunter Edeka und Feinkostladen, runden das komfortable
Alltagsleben ab. Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, mit der
S-Bahn-Station Lochham in nur 4 Minuten FuBweg, ermdglicht zudem eine stressfreie
Mobilitét fir die ganze Familie.

Diese Kombination aus Sicherheit, exzellenter Infrastruktur und naturnahem
Wohnambiente macht Grafelfing-Lochham zu einer herausragenden Adresse fir
Familien, die ihren Kindern beste Voraussetzungen fiir eine gliickliche und gesunde
Zukunft bieten mochten. Hier findet Ihre Familie nicht nur ein Zuhause, sondern einen




Ort, an dem Lebensqualitéat und Gemeinschaft in perfektem Einklang steh
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Weitere Informationen

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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