Grafelfing / Lochham - Lochham

Elegantes Wohnen in zweiter Rethe—modernisierte
Doppelhaushalfte mit stilvollem Raumkonzept

Property ID: 26225019

PURCHASE PRICE: 1.595.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 192,22 m2 « ROOMS: 6 * LAND AREA: 500 m?
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At aglance

26225019

ca. 192,22 mz
Gabled roof
6

4

2

1996

2 x Car port, 25000
EUR (Sale)

1.595.000 EUR

Kauferprovision
betréagt 2,00 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025
Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Sauna, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony




Property ID: 26225019 - 82166 Grafelfing / Lochham - Lochham

Energy Data

Underfloor heating Ene_rgy consumption
Heavy natural gas certificate
20.07.2034 129.93 kWh/mza
Gas D

1996
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Waschkiiche
ca.11,24 m?

Heizuingsraum
ca. 11,33 m?

Hobbyraum
ca. 39,18 m?
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A first impression

Wohn- & Lebensraume mit Klarheit und Eleganz

Dieseim Jahr 1996 errichtete Doppelhaushalfte in Gréafelfing / L ochham wurde 2025
umfassend modernisiert und préasentiert sich heute in einem auf3er st gepflegten, gehobenen
Zustand. In ruhiger zweiter Reihe gelegen, verbindet die Immobilie ein hohes M a3 an
Privatsphére mit angenehmer Zur lickgezogenheit vom direkten Strafenverkehr. Auf rund
192 m2 Wohnflache und einem ca. 500 m2 grof3en Grundstiick vereint sie zeitlose
Architektur, eine dur chdachte Raumstruktur und moder nen Wohnkomfort.

Bereits der Eingangsbereich vermittelt Grof3ziigigkeit und unterstreicht dieklare,
hochwertige Linie des Hauses. Von hier aus 6ffnet sich das Erdgeschoss zu einer harmonisch
gestalteten Wohnlandschaft mit offenem Split-L evel-K onzept. Das ca. 41 m2 grol3e
Wohnzimmer bildet das Her zstlick des Hauses und beeindruckt durch seine besondere
Weite und Wohnlichkeit. Bodentiefe Fensterflachen sorgen sowohl im Erdgeschoss als auch
im Obergeschoss fiir ein auRergewohnlich helles Ambiente und schaffen flieRende

Uber génge zwischen Innen- und AuRenraum.

Der leicht versetzt angeor dnete Essbereich verbindet Wohnen und Kiiche auf elegante
Weise. Die grof3ztigige K liche ist hochwertig ausgestattet, angenehm hell und funktional
durchdacht —ein Bereich, der den Alltag ebenso miuihelos begleitet wie gesellige K ochabende
mit Familie und Freunden. I nsgesamt ver mittelt die Immobilie dank der umfassenden

M oder nisierung ein sehr stimmiges, klares und gepflegtes Gesamtbild.

Bel den Bodenbelagen wurde je nach Nutzung eine passende, hochwertige Auswahl
getroffen: In vielen RAGumen sor gt edles Parkett fir Warme und Wohnlichkeit, wahrend
K lUche und weiter e Funktionsber eiche mit schlichten, hochwertigen Fliesen ausgestattet sind.

Private Ruckzugsorte mit flexiblem Raumangebot

Im Ober geschoss stehen mehrer e gut geschnittene Schlaf- und Kinderzimmer sowie ein
moder nes Badezimmer zur Verfligung. Grol3e Fensterflachen verleihen den Raumen eine
freundliche, helle Atmosphare und unter streichen den wohnlichen Charakter dieser Etage.

Das Dachgeschoss erweitert das Haus um einen besonder s attr aktiven Wohnbereich mit
nahezu vollwertigem Wohnchar akter. Die grol3zligige Gestaltung ermaglicht vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten — etwa als Elter nbereich, Gasteetage, Arbeitsbereich oder
Jugendbereich. Durch die offene Raumstruktur und die angenehme Belichtung entsteht hier




ein sehr ruhiges, privates Wohnambiente. Erganzt wird diese Ebene durch ein hochwertig
ausgestattetes Badezimmer mit Dusche, das den Komfort des Dachgeschosses zusétzlich
unterstreicht und diese Etage nahezu autark nutzbar macht.

Hochwertig ausgebautes Unter geschoss mit Wellnesschar akter

Das Untergeschossist weit mehr als klassische Nutzflache: Eswurde hochwertig ausgebaut
und bietet ein wohnliches Ambiente mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten — etwa als Biiro,
Fitnessbereich oder zusatzlicher Aufenthaltsraum. Ein besonderes Highlight bildet die
moder n gestaltete Sauna mit grof3ztigigen Glasflachen, die dem Raum Transparenz und eine
elegante L eichtigkeit verleiht. Erganzt wird dieser Bereich durch eine moder ne Waschkiche
mit integrierter Dusche.

Gartenidylle mit privater Atmosphare

Der liebevoll angelegte und sehr gepflegte Garten unterstreicht dieruhige, geschiitzte
Wohnatmosphare. Die Terrasse erweitert den Wohnraum in den Sommer monaten nach
drauf3en und bietet den idealen Rahmen flr entspannte Stunden im Freien oder gesellige
Abende.

Einim Jahr 2015 errichteter Carport flgt sich stimmigin das Gesamtbild ein.
Diese Doppelhaushalfte ver bindet Grol3ztigigkeit, hohe Pflegequalitat und eine umfassende

M oder nisierung mit einer besondersruhigen Lagein Gréafelfing/ Lochham —ein Zuhause
mit Substanz, Stil und nachhaltigem Wert.
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Details of amenities

HIGHLIGHTS:

* Doppelhaushélftein Gréafelfing / Lochham mit geschiitzter Lagein zweiter Reihe zur
StraRe

* umfassend moder nisiert im Jahr 2025

* ca. 192 m2 Wohnflache auf ca. 500 m2 Grundstiick

* exzellenter Gesamtzustand mit gehobenem Ausstattungsniveau

* lichtdur chflutetes Haus mit bodentiefen Fenstern im Erdgeschoss und Ober geschoss
* grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit offenem Split-L evel-K onzept

* grof3ziigige, geschmackvoll geplante Kliche

* ansprechende Bodenbelage: Parkett in vielen Raumen, zeitlose Fliesen in Klche und
Funktionsber eichen

* qualitatsvoll ausgebautes Unter geschoss mit wohnlichem Charakter und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten

* Sauna mit grofzigigen Glasflachen als besonder es Wellness-Highlight

* funktional gestaltete Waschkiche mit integrierter Dusche im Unter geschoss

* schone Terrasse und sehr gepflegter Garten

* 2015 errichteter Carport mit Platz fir zwei Fahr zeuge

* Wallbox / E-L ademoglichkeit am Carport vorhanden
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All about the location

Gefragte Wohnlage in Gréafelfing / Lochham mit ruhigem Ruckzugschar akter

DieImmobilie befindet sich in begehrter Wohnlage im Grafelfinger Ortsteil Lochham,
einem Umfeld, das seit Jahren zu den besonder s geschatzten Wohnadr essen im westlichen
Munchner Umland zahlt. Die Nachbar schaft ist geprégt von gepflegter, Gberwiegend
wohnwirtschaftlicher Bebauung mit Einfamilienh&usern und hochwertigen Doppelhéusern,
eingewachsenen Garten sowie altem Baumbestand — ein gewachsenes, ruhiges Wohnumfeld
mit hoher Lebensqualitat.

Ein besonderes Merkmal dieser Immobilieist ihre geschiitzte Lagein zweiter Reihe. Hinter
einer vorgelagerten Bebauung gelegen, bietet sie ein Hochstmal? an Privatsphéare und eine
angenehm zur Uckver setzte Wohnsituation. Gerade diese Position verleiht dem Haus eine
bemerkenswerte Ruhe und einen fast abgeschirmten Rickzugscharakter —ein
Qualitatsmerkmal, dasin dieser Lage besonder s geschétzt wird. So verbindet die Immabilie
auf gelungene Weise diskretes, entspanntes Wohnen mit den Vor ziigen einer hervorragend
angebundenen Mikrolage.

L ochham steht fir naturnahes Wohnen bei gleichzeitig ausgezeichneter Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Backereien, Apotheken und weitere
Dienstleister sind schnell erreichbar. Ebenso bietet der Ortskern von Gréfelfing ein
attraktives Angebot an Cafés, Restaurants, Feinkostladen und vielfaltigen

Ver sorgungsmoglichkeiten. Auch kulturelle Einrichtungen und lokale Veranstaltungen
tragen zur hohen Wohn- und L ebensqualitat dieses Standorts bei.

Fur Familien erweist sich die Lage als besonders attraktiv. Kindergarten, Grundschulen und
weiterfihrende Schulen befinden sich in gut erreichbarer Nahe, darunter auch das
Uberregional bekannte Kurt-Huber-Gymnasium. Die kurzen Wege und das gewachsene,
familienfreundliche Umfeld unterstreichen die Nachhaltigkeit und Wertbestandigkeit dieser
Adresse.

Die Verkehrsanbindung zahlt zu den grofRen Starken des Standorts. Die S-Bahn ist gut
erreichbar und verbindet L ochham komfortabel mit der Minchner Innenstadt. Ergénzend
stehen mehrere Budlinien zur Verfiigung, unter anderem in Richtung Pasing, Martinsried
und Grof3hadern mit Anschluss an das U-Bahn-Netz. Auch mit dem Auto bestehen sehr gute
Verbindungen Uber die A96 und A99, sodass sowohl die Miinchner City alsauch die
umliegenden Regionen zligig erreichbar sind.




Zugleich profitiert die Lage von einem hohen Freizeitwert. Die Wirm mit ihren Uferwegen,
Grinanlagen und Parks, Sport- und Tennisvereine, Biergarten sowie zahlreiche
Naher holungsflachen bieten vielfaltige M dglichkeiten zur Erholung und Bewegung.

Diese Mikrolage vereint ein gewachsenes, hochwer tiges Wohnumfeld mit ausgezeichneter
Infrastruktur, sehr guter Anbindung und der besonderen Qualitét einer geschiitzten Lagein
zweiter Rethe—ideal fur alle, diein Gréafelfing / Lochham stilvoll, komfortabel und zugleich
angenehm zur tickgezogen wohnen méchten.
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Other information

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.




Property ID: 26225019 - 82166 Grafelfing / Lochham - Lochham

Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sascha Hadeed

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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