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Terrasse i

ca.21m?

Wohn/Essbereich
ca. 31,61 m*
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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*
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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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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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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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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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Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +49 89 - 8583 61 08 0
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

www.von-poll.com
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