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Heimkommen & Wohlfuhlen — Schdnes Mittelhaus
mit Garten

Objektnummer: 25289026
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KAUFPREIS: 580.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 113 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 225 m2
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Auf einen Blick

25289026 580.000 EUR
ca. 113 m? Reihenhaus
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
1 Kaufpreises
1964 2000
Massiv
ca. 65 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas VERBRAUCH
85.69 kWh/m?2a
21.09.2035
C
1986
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Die Immobilie

Konditionen
wie im Internet,
Ansprechpartner
vor Ort!

WIR FINANZIEREN ALLES -
AUSSER LUFTSCHLOSSER

3,41% pa.
3,48% pa.  3,56% pa.
410% pa.  4,19% pa.

Stand per 02.10.2025
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1964 bietet mit ca. 120?m?
Wohnflache und einem rund 80 m2 grolRen, eigenen Garten eine hervorragende
Grundlage, um individuelle Wohnideen zu verwirklichen.

Auf drei Etagen verteilen sich insgesamt 5 Zimmer, eine separate Kiiche, ein
Tageslichtbad, ein Gaste-WC sowie eine Uberdachte Terrasse — ideal fur Familien oder
Paare, die sich ein Zuhause nach ihren eigenen Vorstellungen gestalten méchten.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein gut geschnittener Wohnbereich mit direktem Zugang
zur Terrasse und in den liebevoll eingewachsenen Garten — ein echtes Highlight fur
Gartenliebhaber, Kinder oder gemitliche Sommerabende mit Freunden. Die Kiche ist
separat gelegen und bietet ausreichend Platz fir einen Esstisch.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei helle Schlafzimmer. Ein funktionales Tageslichtbad
und ein Abstellbereich als Ankleide runden das Raumangebot auf dieser Etage ab.

Im Dachgeschoss befindet sich ein ausgebautes Zimmer und ein Speicherteil.

Ergénzt wird das Haus durch praktische Kellerrdume, die Platz fur Vorrate,
Waschmaschine und weitere Nutzflachen bieten.
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Ausstattung und Detalils

Dieses gepflegte Reihenmittelhaus aus solider Bauzeit Uberzeugt mit einer durchdachten
Raumaufteilung, handwerklichen Details und einem liebevoll eingewachsenen Garten.
Die Immobilie befindet sich in einem altersgeméallen Zustand — sie wurde stets gut
instand gehalten, dennoch sind in vielen Bereichen Renovierungen erforderlich, um
heutigen Wohnanspriichen gerecht zu werden.

Besonders hervorzuheben sind die zahlreichen, teils malRgefertigten Schreinerelemente,
die dem Haus Charakter verleihen und sich wunderbar in eine stilvolle Modernisierung
integrieren lassen. Mit etwas gestalterischem Feingefihl lasst sich hier ein echtes
Schmucksttick schaffen — ideal fur alle, die das Besondere schétzen und ein Haus mit
Seele suchen.

Der Garten bietet seiner gewachsenen Bepflanzung eine griine Oase der Ruhe — perfekt
zum Entspannen oder fir gesellige Stunden im Freien.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Wolfratshausener Ortsteil Waldram, einem ruhig
gelegenen und familienfreundlichen Wohngebiet im Siiden von Miinchen. Hier verbindet
sich das entspannte Wohnen im Griinen mit der Nahe zu urbaner Infrastruktur — ideal fur
Paare und junge Familien, die sowohl Ruhe als auch gute Anbindung schétzen.

Waldram bietet eine gewachsene Nachbarschaft mit angenehmer Wohnqualitat. In
wenigen Minuten erreichen Sie alles fiir den taglichen Bedarf: Supermarkte, Backer,
Apotheken und kleinere Fachgeschafte befinden sich in der Umgebung. Auch Schulen,
Kindergarten und arztliche Versorgung sind gut erreichbar — vieles davon sogar fu3laufig.

Die offentliche Anbindung ist hervorragend: Mit dem Bus gelangen Sie in wenigen
Minuten zum S-Bahnhof Wolfratshausen, von dort aus bestehen durch die S-Bahnlinie
S7 regelmaRige Verbindungen nach Miinchen — die Fahrt zum Munchner Hauptbahnhof
dauert rund 40 Minuten. Auch mit dem Auto sind Sie schnell auf der A95 oder der B11
Richtung Miinchen oder Garmisch-Partenkirchen unterwegs.

Die Nahe zur Natur macht Waldram zusatzlich attraktiv: Spaziergange an der Loisach,
Fahrradtouren durch das bayerische Voralpenland oder entspannte Stunden am
nahegelegenen Starnberger See — hier ist Erholung immer nur einen Katzensprung
entfernt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 85.69 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Bianca Stich

Untermarkt 1, 82515 Wolfratshausen
Tel.: +49 8171 - 90 81 701
E-Mail: bad.toelz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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