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M oder nes Familienzuhause mit hochwertiger
Ausstattung und besonderem Aul3enbereich

Objektnummer: 26225050

.von-poll.com
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Objektnummer: 26225050 - 82166 Grafelfing - Lochham

Auf einen Blick

26225050 1.190.000 EUR

ca. 155,56 m2 Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1973 2022

1x Freiplatz, 1 x ..

Garage modernisiert
Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 86.60 kWh/m2a
08.05.2036 C

Gas 2013
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Grundrisse

Hobbyraum @




Terrasse
ca. 21,00 m?




Balkon
ca. 4,20 m?

Schlafzimmer
ca. 15,15 m?

Kinderzimmer
ca. 10,04 m?

Gastezimmer
ca. 10,02 m?

Badezimmer
ca. 4,94 m?
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Ein erster Eindruck

In begehrter Wohnlage von Gréfelfing-L ochham erwartet Sie ein Zuhause, das moder nes
Wohnen, hochwertige Ausstattung und ein familienfreundliches Raumkonzept auf
besonder e Weise verbindet. Auf ca. 156 m2 Wohnflache inklusive Dachgeschossausbau sowie
ca. 222 m2 Grundstiicksflache bietet die Immabilie ein durchdachtes Raumangebot mit
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten —ideal fir Familien, Paare mit Platzbedarf oder

M enschen, die Wohnen und Arbeiten stilvoll miteinander ver binden méchten.

Bereitsbeim Betreten entsteht ein Gefihl von Ankommen. Helle Ober flachen, warme
Materialien und sor gféltig ausgewahlte Ausstattungsdetails schaffen eine moderne und
zugleich wohnliche Atmosphére. Der hochwertige, schadstofffreie Vinylboden in heller
Eichenoptik sorgt fur eine warme Anmutung und unterstreicht den gepflegten Charakter
des Hauses. Erganzend setzen geschmackvolle Feinsteinzeugfliesen, unter anderem von
Agrob Buchtal im Flurbereich sowie Villeroy & Boch und Kermosin den Badern, elegante
Akzente.

Das Erdgeschoss bildet den zentralen L ebensmittelpunkt des Hauses. Der helle Wohn- und
Essbereich tiber zeugt mit grof3ztigigen Fensterflachen, angenehmem Lichteinfall und
direktem Bezug zum Garten. Hier entsteht Raum fir gemeinsame Familienzeit, gemutliche
Abende und geselliges Beisammensein. Die exklusive Einbaukiche von Next125 mit
hochwertigen Haushaltsger aten fugt sich stilvoll in das Gesamtbild ein und bietet einen
attraktiven Rahmen fur Kochen, Genussund Alltag mit Anspruch.

Ein besonderes Highlight ist der geschiitzte Siidgarten. Die ca. 21 m2 grof3e Terrasse aus
Garapa-Edelholz mit stabilem Aluminium-Unterbau erweitert den Wohnraum ins Freie und
bietet einen stilvollen Platz fiir entspannte Stunden, Familienessen im Freien oder ruhige
Momentein der Sonne. Der eingewachsene Garten vermittelt angenehme Privatsphére und
wird dur ch fernsteuer bare Gartenbeleuchtung, ein Biohort-Gartenhaus, einen hochwertigen
Burni-AulRenkamin bzw. Grill sowie einen ganzjahrig nutzbaren M-Spa-Whirlpool erganzt.
Der an das Balkonkraftwerk angebundene Whirlpool verleiht dem AulRenbereich eine
besonder e Wohlfuhlqualitét.

Auch die oberen Ebenen sind auf ein flexibles Familienleben ausgerichtet. Je nach Bedarf




sind bis zu vier vollwertige Schlafzimmer moglich —ideal fur Eltern, Kinder, Gaste oder
Homeoffice. Der Slidbalkon ergénzt das Raumangebot um einen weiteren privaten
Aulenbereich, wahrend das ausgebaute Dachgeschoss zuséatzlichen Platz fir Wohnen,
Arbeiten, Spielen oder Riickzug bietet. M a3gefertigte und hochwertige Einbauschréankein
mehreren Bereichen des Hauses schaffen wertvollen Stauraum und verleihen den Raumen
eine individuelle, mal3geschneiderte Qualitat.

Das Untergeschoss erweitert die Nutzungsmdglichkeiten sinnvoll. Neben einer Waschkiiche
stehen ein Hobbyraum, ein Speisekeller sowie eine separate Dusche zur Verfligung. Damit
bietet dasHaus auch im Alltag einer Familie praktische Erganzungsflachen und angenehme
Flexibilitat.

Die Immobilie wurde Uber die Jahre umfassend modernisiert und laufend gepflegt.
Wesentliche Gewer ke wie Dach, Fenster, Elektroinstallation, Heizung, Bader, Oberflachen,
Bodenbelége, Tlren, Fassade und AulRenbereiche wurden erneuert beziehungsweise
hochwertig Giberarbeitet. Doppelt verglaste Holzfenster mit AuRenrollladen, Keramik von
Keramag, Armaturen von Hansgr ohe sowie grof3for matige Fliesen im Format 30 x 60 cm
unterstreichen den sehr gepflegten Gesamtzustand.

Auch technisch Uber zeugt das Haus mit zeitgeméflRem Komfort. Eine 11-kW-Wallbox, ein
Balkonkraftwerk mit 4 kW Batteriespeicher von EcoFlow auf der siidseitigen Dachflache,
ein Autostellplatz im Vorgarten sowie eine Einzelgar age runden das Angebot ab und machen
die Immobilie auch fir moder ne M obilitats- und Ener giekonzepte attraktiv.

I nsgesamt prasentiert sich dieses Haus als liebevoll moder nisiertes Familienzuhause mit
hochwertiger Ausstattung, klarer Raumstruktur und aufRer gewdhnlich schénem Siidgarten.
Die Kombination aus bis zu vier vollwertigen Schlafzimmern, exklusiver Kiche,
hochwertigen Materialien, mafigefertigten Einbauten, moder ner Technik und gepflegtem

M oder nisier ungsstand schafft ein Uberzeugendes Gesamtbild — ein Zuhause zum
Ankommen, Wohlfihlen und Bleiben in Grafelfing-L ochham.




Objektnummer: 26225050 - 82166 Grafelfing - Lochham

Ausstattung und Details

* Begehrte Wohnlage in Grafelfing-L ochham

* Ca. 156 m2 Wohnflache inkl. ausgebautem Dachgeschoss

* Sonniger Slidgarten mit viel Privatsphare

* Ca. 21 m2 grolRe Gar apa-Edelholzterrasse mit Aluminium-Unter bau

* Sidbalkon als zusétzlicher Aul3enbereich

* Hochwertige Next125-Einbaukiiche mit wertigen Haushaltsger &ten

* Schadstofffreier Vinylboden in heller Eichenoptik

* Grol3formatige Feinsteinzeugfliesen von Markenher stellern

* Modernisierte Bader mit Keramag-K eramik und Hansgr ohe-Armaturen
* Malgefertigte Einbauschrankein mehreren Bereichen

* Unter geschoss mit Hobbyraum, Waschkiiche, Speisekeller und Dusche
* Biohort-Gartenhaus

* Burni-Aul3enkamin/Grill

* Ganzjahrig nutzbarer M-Spa-Whirlpool

* Fernsteuer bare Gartenbeleuchtung

* Balkonkraftwerk von EcoFlow auf slidseitiger Dachflache

* 11-kW-Wallbox
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in einer besonder s gefragten Wohnlage von L ochham. Das
Umfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilienh&usern und grof3ziigigen Garten, die dem
Viertel ein ruhiges und angenehmes Wohngefihl verleihen. Die griine Umgebung sor gt fr
eine hohe L ebensqualitat und ein entspanntes Wohnambiente.

Die Immobilie befindet sich in einer verkehrsberuhigten Straf3e ohne Dur chgangsverkehr.
Die Zufahrt erfolgt Giber eine Sackgasse, sodass die Umgebung tiberwiegend von Anwohnern
sowie FuRgangern und Radfahrern genutzt wird. Dadurch entsteht eineruhigeund sichere
Umgebung ohne Durchgangsverkehr —ideal fur alle, die Wert auf Privatsphare und eine
angenehme Nachbar schaft legen. Gleichzeitig ist die L age zentral genug, um kurze Wege zu
allen wichtigen Einrichtungen zu ermaoglichen.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, Cafés und
Restaurants befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem erreichbar.
Familien profitieren von kurzen Wegen zu Kindergarten, Grundschulen und
weiterfihrenden Schulen in Lochham und Graéfelfing. Im benachbarten Pasing erweitern
zusatzliche Bildungsangebote wie Realschule und Fachober schule die
Auswahlmaoglichkeiten. FuRlaufig kbnnen mehrere Gymnasien erreicht werden.

Freizeit und Erholung kommen hier ebenfalls nicht zu kurz. Spazier gange entlang der

W irm, Besuche der nahegelegenen Parkanlagen oder sportliche Aktivitaten in den 6rtlichen
Vereinen bieten zahlreiche M oglichkeiten, die Freizeit abwechslungsreich zu gestalten.
Erganzt wird das Angebot durch kulturelle Veranstaltungen sowie ein vielfaltiges
gastronomisches Umfeld.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Der ful3laufig erreichbare S-Bahnhof L ochham
verbindet mit der Mlnchener Innenstadt in nur rund 20 Minuten und mit dem Star nber ger
Seein etwa 15 Minuten. Uber die nahegelegenen Autobahnen A96 und A99 ist die
Anbindung an das M iinchener Umland sowie die ober bayerische Seen- und
Erholungslandschaft optimal gewahrleistet.

Nicht zuletzt macht der im Vergleich zur Landeshauptstadt deutlich niedrigere
Grundsteuer hebesatz die Gemeinde Gr afelfing —und damit auch den Ortsteil Lochham —zu
einem besonder s attraktiven Standort fir Wohneigentum.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, 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 Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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