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Kirchheim bei Miinchen - Kirchheim-Heimstetten

Geraumiges Reihenmittelhaus mit Potenzial fur
individuelle Wohntraume - Nahe REZ Einkaufszentrum

Objektnummer: 26118006
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KAUFPREIS: 625.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 134.22m? « ZIMMER:6 « GRUNDSTUCK: 185 m?2
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Auf einen Blick

26118006

ca. 134.22 m?
Satteldach

6

4

1

1978

1 x Garage, 20000
EUR (Verkauf)

625.000 EUR
Reihenmittel

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

Sanierungsbeddrftig

Massiv
ca. 164 m?

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 174.8 kWh/m?a
F
08.10.2036
1978
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses renovierungsbedurftige Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1978 bietet auf rund
134 m? Wohnflache und einem ca. 185 m? groBen Grundstlick eine solide Grundlage
fur alle, die ihr zuklnftiges Zuhause nach eigenen Vorstellungen gestalten mochten.
Die klassische Raumaufteilung mit insgesamt sechs Zimmern, darunter vier
Schlafzimmer, bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und lasst sich an die
individuellen Bediirfnisse moderner Wohnkonzepte anpassen.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie eine zentrale Diele, die den
Eingangsbereich harmonisch mit den Wohnraumen verbindet. GroBzugige
Fensterflachen sorgen fir viel Tageslicht und verleihen den Raumen eine angenehme,
offene Atmosphare. Zusatzlich steht im Erdgeschoss ein weiteres Zimmer zur
Verfligung, das sich flexibel als Bliro, Homeoffice oder Esszimmer nutzen lasst.

Im Wohnzimmer bildet der gepflegte Parkettboden ein schdnes Detail. Die groBziligigen
Fenster sowie die Tur zum angrenzenden Wintergarten sorgen flr einen hohen
Tageslichteinfall und schaffen einen flieBenden Ubergang zwischen Wohnbereich und
Garten.

Das angrenzende Esszimmer ist mit einer charakteristischen Holzvertafelung und einer
gemutlichen Eckbank ausgestattet und bewahrt damit den besonderen Charme der
Bauzeit. Gleichzeitig bietet der Raum vielseitige Moglichkeiten: Bei Bedarf lasst er sich
hervorragend in ein groBziigiges Homeoffice oder einen individuellen Arbeitsbereich
umgestalten.

Die Kiiche verfugt Uber Holzfronten, groBzligige Arbeitsflachen und traditionelle
Fliesen. Sie ist funktional ausgestattet und bietet zugleich Raum fir eine zeitgemaBke
Neugestaltung ganz nach den eigenen Vorstellungen.

Ein besonderes Highlight des Hauses ist der Wintergarten mit seinen groBzugigen
Glasflachen und den markanten Holzbégen. Der Blick ins Griine und der angenehme
Tageslichteinfall schaffen hier einen geschutzten Riickzugsort, der zu jeder Jahreszeit
zum Verweilen einladt. Gleichzeitig besteht ein direkter Zugang zum Garten, wodurch
Innen- und AuBenbereich auf angenehme Weise miteinander verbunden werden.

Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer. GroBe Fenster sorgen auch hier fur




helle und freundliche Raume, wahrend der vorhandene Parkettboden den Charakter
des Hauses unterstreicht. Das Badezimmer prasentiert sich noch weitgehend im Stil
der siebziger Jahre. Helle Fliesen und farbige Sanitarobjekte verleihen ihm einen
authentischen Retro-Charme, bieten gleichzeitig jedoch Anlass fir eine zeitgemaBe
Modernisierung.

Das Haus befindet sich insgesamt in einem sanierungsbeddrftigen Zustand. Die
Fenster wurden teilweise im Jahr 2010 erneuert, die Zentralheizung stammt aus dem
Jahr 1999. Fur handwerklich versierte Kaufer oder Interessenten mit individuellen
Gestaltungsideen erdffnet sich hier die Mdglichkeit, ModernisierungsmaBnahmen
gezielt nach den eigenen Vorstellungen umzusetzen und Schritt flr Schritt ein
personliches Zuhause zu schaffen.

Der Garten sowie der Wintergarten bieten zusatzlichen Raum fur Erholung und
gesellige Stunden im Freien. Die vorhandene Raumstruktur Iasst vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten zu und bietet eine gute Basis, um die Immobilie an heutige
Wohnanspriiche anzupassen.

Dieses Haus richtet sich an Menschen, die nicht nur eine Immobilie suchen, sondern
die Moglichkeit schatzen, ihr zuklinftiges Zuhause aktiv mitzugestalten. Die
vorhandene Substanz, die groBziigige Raumaufteilung und der charmante Charakter
der Immobilie bieten dafur zahlreiche Ansatzpunkte.

Bitte zogern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Details

Renovierungen:
Fenster teilweise erneuert 2010
Heinzungsanlage 1999
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Alles zum Standort

Kirchheim bei Minchen besticht als familienfreundliche Gemeinde im 6stlichen
Minchner Umland durch ihre ausgewogene Kombination aus urbaner Nahe und
ruhigem Wohnambiente. Die hervorragende Infrastruktur, gepragt von einer stabilen
wirtschaftlichen Basis und einer exzellenten Anbindung an Miinchen via S-Bahn sowie
Autobahnen, schafft ideale Voraussetzungen fir ein sicheres und zukunftsorientiertes
Leben. Die wachsende Nachfrage nach Wohnraum und die modernen Neubauprojekte
spiegeln die hohe Lebensqualitat wider, die Familien hier schatzen — eingebettet in eine
Umgebung, die Geborgenheit und Perspektive vereint.

Im familienorientierten Vorort Kirchheim-Heimstetten zeigt sich diese Qualitat
besonders eindrucksvoll. Die direkte S-Bahn-Anbindung (S2) ermdglicht in nur etwa 24
Minuten eine bequeme Verbindung ins Minchner Zentrum, wahrend die Nahe zu den
Autobahnen A99 und A94 flexible Mobilitat garantiert. Die demografische Vielfalt mit
vielen Familien und Berufstatigen schafft eine lebendige Gemeinschaft, die von
laufenden Investitionen in Bildungseinrichtungen und Kinderbetreuung profitiert. Hier
finden Familien eine stabile Wohnlage mit einem harmonischen Miteinander und einer
Infrastruktur, die auf ihre Bedurfnisse zugeschnitten ist.

Die Umgebung bietet eine Fllle an Annehmlichkeiten, die das Familienleben
bereichern: In unmittelbarer Nahe laden mehrere Kindergarten und Grundschulen, wie
die Silva-Grundschule und der St. Franziskus Kindergarten, zu kurzen Wegen von nur
wenigen Gehminuten ein — beispielsweise sind die Silva-Grundschule und der St.
Franziskus Kindergarten jeweils in nur etwa 2 Minuten zu FuB erreichbar. Fur
weiterfiihrende Bildung sorgen das nahegelegene Gymnasium Kirchheim sowie
weitere Schulen, die innerhalb von 8 bis 10 Minuten zu FuB erreichbar sind. Die
medizinische Versorgung ist durch Apotheken und Arztehuser in fuBlufiger
Entfernung gesichert, etwa die St. Emmeran Apotheke in nur 3 Minuten zu FuB, was
besonders flir Familien ein beruhigendes Plus an Sicherheit bedeutet. Freizeit und
Erholung finden Familien in den zahlreichen Parks und Spielplatzen, die teilweise
schon nach 2 bis 3 Minuten zu FuB erreichbar sind, sowie in vielfaltigen
Sportangeboten in unmittelbarer Nahe. Einkaufsmdoglichkeiten fur den taglichen
Bedarf, darunter Supermarkte wie Penny und Edeka, sind ebenfalls bequem in wenigen
Minuten zu FuB erreichbar. Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist mit der
S-Bahn-Station Heimstetten, die in etwa 5 Minuten zu FuB erreichbar ist, hervorragend
und erleichtert den Familienalltag zusatzlich.

Diese Lage vereint somit alle wesentlichen Elemente fir ein erfllltes Familienleben:
Sicherheit, kurze Wege zu Bildung und Gesundheit, vielfaltige Freizeitmdglichkeiten




und eine lebendige Gemeinschaft. Kirchheim-Heimstetten bietet Familien ein behiitetes
Zuhause mit besten Perspektiven fur die Zukunft — ein Ort, an dem Kinder unbeschwert
aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfiihlen kénnen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 26118006 - 85551 Kirchheim bei Miinchen — Kirchheim-Heimstetten

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Tanja Zeidler

Minchener StraBe 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989 - 41119270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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