Gréfelfing — Lochham

Grol3zugiges Reihenmittelhaus mit sonniger
Westausrichtung und grol3em Gestaltungspotential

Objektnummer: 25225054

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 930.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 156,5 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 207 m2
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Auf einen Blick

25225054
ca. 156,5 m?
Satteldach

5

4

3

1972

1 x Garage

930.000 EUR
Reihenmittel

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

2020

Massiv

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 74.66 kWh/m?2a
03.09.2035 B

Gas 1972
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Balkon
ca. 4,18 m*

Schlafzimmer
ca. 15,20 m?

Kinderzimmer

ca. 9,33 m*

Flur
ca. 1,69 m?

Diele
ca. 7,25 m?

Gastezimmer
ca. 9,88 m*

Badezimmer
ca. 4,86 m*

www.von
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Zimmer 1
Hobbyraum ca. 7,01 m?
ca. 13,46 m?

Waschkiiche
ca 11,84 m?

Werkstatt/Technikraum
ca. 5,31 m?
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Ein erster Eindruck

Ein Haus mit Charakter — Platz fiir Ihre Geschichte

Dieses Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1972 ist mehr als nur eine Immobilie — es ist
ein Ort voller Moglichkeiten. Auf ca. 207 m2 Grundsttick und rund 156,50 m2 Wohnflache
entfaltet sich ein Zuhause, das sowohl Rickzugsraume als auch offene Lebensbereiche
bietet. Seine durchdachte Aufteilung, die sonnige Ausrichtung und die wertigen Details
machen es zu einem idealen Lebensmittelpunkt fir Menschen, die GroRRzlgigkeit und
Individualitat schatzen — und die Freude daran haben, einem Haus mit Charakter neuen
Glanz zu verleihen.

Licht, Luft und Leben

Das Herzstiick des Hauses ist der weitlaufige Wohn- und Essbereich. Hier treffen grol3e
Fensterfronten auf warmes Parkett und schaffen eine helle, einladende Atmosphére. Der
Blick fallt hinaus auf die geflieste Terrasse und den liebevoll angelegten Westgarten —
perfekt flir sonnige Nachmittage, Grillabende oder einfach eine Auszeit im Griinen.

Ein Mosaik gefliester Eingangsbereich empfangt Sie bereits beim Betreten mit einem
Hauch von Eleganz. Von hier aus gelangen Sie zur separaten Kiche, die durch ihre klare
Aufteilung zur kulinarischen Kreativitat einladt. Ein Gaste-WC erganzt das Erdgeschoss
und sorgt fur praktische Alltagstauglichkeit.

Raume, die mitwachsen

Im Obergeschoss eroffnen sich helle Ruckzugsorte: Zwei Zimmer, ideal fur Kinder, Gaste
oder Homeoffice, und ein grofRztgiges Schlafzimmer mit eigenem Balkon, der nach
Westen ausgerichtet ist. Ein Badezimmer sowie ein Abstellraum sorgen flir zusatzlichen
Komfort

Das ausgebaute Dachgeschoss uberrascht mit einem beeindruckend grof3en,
lichtdurchfluteten Zimmer, das vielfaltige Wohnideen zuléasst — vom Atelier bis zum
privaten Rickzugsort. Direkt angrenzend: eine praktische Ankleide. Ein weiteres,
kompaktes Zimmer und ein separates WC komplettieren die Etage.




Vielseitigkeit im Untergeschoss

Die untere Ebene dieses Hauses denkt fur Sie mit. Eine grof3e Waschkiiche, eine kleine
Abstellkammer und ein separater Werkzeugraum halten Ordnung und Organisation im
Alltag einfach. Der grofR3ziigige Hobbyraum mit Tageslichteinfall wird schnell zum
Lieblingsplatz — ob fur Fitness, kreatives Arbeiten oder Freizeitgestaltung. Ein
angrenzender, weiterer Raum bietet zusatzliche Mdglichkeiten fur Lagerung oder
Ordnungssysteme.

DraulRen zuhause

Der Westgarten ist eine griine Oase und ladt dazu ein, die Nachmittags- und
Abendsonne zu geniel3en. Ein Gartenhaus sorgt daftir, dass Werkzeug, Mdbel und
Zubehor stets gut verstaut sind.

Technik & Effizienz

Die Gasheizung und doppelt verglaste Fenster sichern einen soliden energetischen
Standard. Mit einem Endenergieverbrauch von 74,66 kWh (Energieeffizienzklasse B)
prasentiert sich das Haus bemerkenswert effizient fir sein Baujahr.

Das Besondere

Dieses Haus lebt von seiner Flexibilitat — und von seinem Potenzial. Mit etwas
gestalterischem Feingefiihl und Modernisierungsfreude lasst sich hier ein Zuhause
schaffen, das perfekt zu den eigenen Vorstellungen passt. Grol3ziigige, raffinierte
Grundrisse, Raume, die sich immer wieder neu interpretieren lassen, und ein stimmiges
Zusammenspiel aus Funktionalitat und Charme machen es zu einem Ort, an dem Sie
Ihre Ideen verwirklichen und aus Wohnraum echten Lebensraum gestalten kbnnen.
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Ausstattung und Detalils

HIGHLIGHTS:

* Charmantes Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1972 mit viel Platz fur lhre Wohnideen
* Ca. 157 m2 Wohnflache auf einem sonnigen Grundsttick von rund 207 mz

* Heller Wohn- und Essbereich mit Parkett — Herzstiick des Familienlebens

* Direkter Zugang zur gefliesten Westterrasse und in den liebevoll gepflegten Garten —
perfekt flr entspannte Stunden im Freien

* Schlafzimmer mit Westbalkon — ein Riickzugsort mit Blick ins Griine

* Individuell nutzbares Dachgeschoss — ideal als Hobbyraum, Atelier oder private
Wohlfiihloase

* Ausgebauter Keller — zusatzlicher Stauraum, sowie Raum fur Fitness, Heimkino oder
Hobby

* Praktische Garage — Komfort im Alltag

* Gute Energieeffizienz mit einem Endenergieverbrauch von 74,66 kWh (Klasse B)

* Familienfreundliche Raumaufteilung mit flexiblen Nutzungsmaglichkeiten
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in einer besonders gefragten Wohnlage von Lochham. Das
Umfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilienhdusern und groR3ztgigen Garten, die dem
Viertel ein ruhiges und angenehmes Wohngefiihl verleihen. Die grine Umgebung sorgt
fur eine hohe Lebensqualitéat und ein entspanntes Wohnambiente.

Die Immobilie liegt in einer Gasse, die nicht flr den Fahrzeugverkehr freigegeben ist. Sie
wird ausschlie3lich von FuRgangern und Radfahrern genutzt und geht von einer Stral3e
ab, die als Sackgasse endet. Dadurch entsteht eine ruhige und sichere Umgebung ohne
Durchgangsverkehr — ideal fur alle, die Wert auf Privatsphare und eine angenehme
Nachbarschaft legen. Gleichzeitig ist die Lage zentral genug, um kurze Wege zu allen
wichtigen Einrichtungen zu erméglichen.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Geschifte 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 Gréfelfing. Im benachbarten Pasing erweitern
zusatzliche Bildungsangebote wie Realschule und Fachoberschule die
Auswahlmdglichkeiten.

Freizeit und Erholung kommen hier ebenfalls nicht zu kurz. Spaziergange entlang der
Wiurm, Besuche der nahegelegenen Parkanlagen oder sportliche Aktivitaten in den
ortlichen Vereinen bieten zahlreiche Moglichkeiten, 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 Lochham
verbindet mit der Miinchener Innenstadt in nur rund 20 Minuten und mit dem Starnberger
See in etwa 15 Minuten. Uber die nahegelegenen Autobahnen A96 und A99 ist die
Anbindung an das Miinchener Umland sowie die oberbayerische Seen- und
Erholungslandschaft optimal gewahrleistet.

Nicht zuletzt macht der im Vergleich zur Landeshauptstadt deutlich niedrigere
Grundsteuerhebesatz die Gemeinde Grafelfing — und damit auch den Ortsteil Lochham —
zu einem besonders attraktiven Standort fir Wohneigentum.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 74.66 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.

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 Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich 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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