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IMMOBILIEN

Miinchen / Lochhausen — Lochhausen

Exklusives Quattrohaus in begrunter Lage

Objektnummer: 26225087

KAUFPREIS: 695.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 126.94 m? « ZIMMER:3 « GRUNDSTUCK: 415 m?
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Auf einen Blick

26225087
ca. 126.94 m?
Satteldach

3

2

2

1989

1 x Carport, 10000
EUR (Verkauf), 1x
Garage, 15000 EUR
(Verkauf)

695.000 EUR
Reiheneckhaus

Kauferprovision
2,98 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

20M
modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis

o] 126.27 kWh/m?a
D

09.04.2036

- 1989

o]
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Die Immobilie
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Die Immobilie

KI MODIFIZIERT
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Die Immobilie
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Die Immobilie

Winterga./Wohnen
20,60m?

i e
Essen
10,47m?

www.von-
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Die Immobilie

Balkon 1
2,84m?

Balkon 2
1,25m?

2m Linie
1m Linie

Zimmer
15,75m?
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Die Immobilie

Heizung
6,70m?
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte und modernisierte Quattrohaus aus dem Jahr 1989 Uberzeugt durch
eine angenehm offene Wohnatmosphare, einen groBzligigen Gartenbereich und
zahlreiche Ausstattungsdetails, die der Immobilie einen ganz eigenen Charakter
verleihen.

Der schon eingewachsene Garten bietet viel Privatsphare und unterschiedliche
Bereiche zum Entspannen, Spielen und geselligen Beisammensein. Mehrere
Terrassen- und Sitzmaoglichkeiten, ein Uberdachter AuBenbereich sowie eine
Feuerstelle unterstreichen den hohen Freizeitwert.

Ein besonderes Highlight bildet der private Wellnessbereich mit Jacuzzi und
Gartensauna. Unmittelbar an den Wohnbereich anschlieBend schafft zudem der
groBzigig verglaste Wintergarten eine attraktive Verbindung zwischen Haus und
Garten und erweitert das Wohnerlebnis zu nahezu jeder Jahreszeit.

Auf ca. 126,94 m? Wohnflache verteilen sich drei groBziigig geschnittene Zimmer. Das
Herzstlck des Hauses bildet der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Klichenbereich. Die
moderne, helle Einbaukliche mit groBzlgigen Arbeitsflachen und SIEMENS
Markengeraten fligt sich harmonisch in den Raum ein, wahrend der Kamin
insbesondere in den kiihleren Monaten fiir eine behagliche Atmosphare sorgt. GroBe
Fensterflachen und der angrenzende Wintergarten sorgen fiir viel Tageslicht und einen
schonen Blick in den AuBenbereich.

Im Obergeschoss befindet sich unter anderem das groBzligige Schlafzimmer mit
Zugang zu den Balkonen. Erganzt wird diese Ebene durch ein modern ausgestattetes
Badezimmer mit bodentiefer Dusche, Badewanne und Handtuchheizkorper.

Auch das Untergeschoss wurde wohnlich gestaltet und bietet neben zusatzlichen
Aufenthalts- bzw. Nutzflachen ein modernisiertes Duschbad. Insgesamt stehen zwei
Bader sowie ein Gaste-WC zur Verfligung.

Das Erd- und Untergeschoss wurden im Jahr 2021 umfassend modernisiert. Dabei
erfolgten unter anderem Arbeiten an Elektrik, FuBbodenheizung, Bodenbelagen, Kiiche
und Badern. Eine Smart-Home-Ldsung ermdglicht die komfortable Steuerung
verschiedener Funktionen des Hauses. Das Badezimmer im Obergeschoss sowie die
Heizungsanlage wurden bereits 2011 erneuert.

Fir komfortable Parkmdéglichkeiten stehen eine Garage sowie ein zusatzlicher Carport
zur Verfligung. Eine installierte Wallbox ermdglicht zudem das bequeme Laden eines
Elektrofahrzeugs direkt am Haus und erganzt das Stellplatzangebot um eine




zeitgemaBe, nachhaltige Komponente.

Insgesamt prasentiert sich die Immobilie als individuelles Zuhause mit groBzigigem
Garten, vielseitigen Rickzugsmaglichkeiten und einer gelungenen Kombination aus
modernisierten Wohnbereichen und wohnlichem Charakter - ideal flr Paare oder
kleine Familien, die viel privaten Freiraum im Minchner Westen schatzen.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* Weitlaufiger, gepflegter Garten

* GroBzugige Terrasse mit Jacuzzi

* Fasssauna sowie separates Gartenhaus

* Lichtdurchfluteter Wintergarten

* Hochwertige Einbauktiche aus 2021 mit Natursteinarbeitsplatte und Markengeraten
* Kamin fiir eine behagliche Wohnatmosphare

* Tageslichtbad mit Badewanne und separater Dusche

* Zusatzliches Duschbad im Untergeschoss, modernisiert 2021
* Separates Gaste-WC

* Zwei Balkone

* Voll unterkellert

* Elektrische FuBbodenheizung

* Heizungskessel erneuert 2011
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Alles zum Standort

Aubing-Lochhausen-Langwied Uberzeugt durch eine sehr gute Infrastruktur und ein
ausgesprochen familienfreundliches Wohnumfeld. Einkaufsmdglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, Kindergarten und Schulen befinden sich in der naheren Umgebung
und sorgen fur kurze Wege im Alltag. Erganzt wird das Angebot durch verschiedene
Dienstleister, gastronomische Einrichtungen sowie weitere Versorgungsmaglichkeiten
in den angrenzenden Stadtteilen.

FUr die Freizeitgestaltung bietet der Minchner Westen zahlreiche Mdglichkeiten im
Grunen. Weitlaufige Felder, Wiesen und naturnahe Grinflachen laden zu
Spaziergangen, Radtouren und sportlichen Aktivitaten ein und schaffen einen
angenehmen Ausgleich zum stadtischen Leben. Auch die Aubinger Lohe und weitere
Naherholungsgebiete im Minchner Westen sind gut erreichbar und bieten vielfaltige
Maoglichkeiten fur eine aktive Freizeitgestaltung. Die ruhige, gewachsene
Nachbarschaft unterstreicht dabei den hohen Wohn- und Erholungswert der Lage.

Auch die Verkehrsanbindung ist komfortabel. Die nachstgelegene S-Bahn-Station ist in
wenigen Minuten erreichbar und bietet eine direkte und ziigige Verbindung in Richtung
Pasing und Minchner Innenstadt. Erganzende Busverbindungen sorgen fur eine gute
ErschlieBung der umliegenden Wohn- und Geschéaftsbereiche. Mit dem Pkw sind
zudem die Autobahnen A99 und A96 schnell erreichbar, wodurch sowohl das
Milnchner Stadtgebiet als auch Ziele im westlichen Umland komfortabel angebunden
sind.

Aubing-Lochhausen-Langwied verbindet somit naturnahes Wohnen mit den Vorzligen
der GroBstadt. Familien finden hier ein ruhiges und angenehmes Wohnumfeld mit
gewachsenen Strukturen, guter Infrastruktur und vielfaltigen Freizeitméglichkeiten. Die
Kombination aus griner Umgebung, guter Erreichbarkeit und kurzen Wegen im Alltag
macht den Standort zu einer attraktiven Wohnlage mit hoher Lebensqualitat.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die relevanten Daten
Ihres 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 flinf Jahre aufbewahren muss.

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 Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf
ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 filr 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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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