Pliening / Landsham

Modern leben, nachhaltig wohnen — Ihr neues
Familiendomizil in ruhiger Lage von Pliening-
Landsham

Objektnummer: 25094027
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www.von-poll.com
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Auf einen Blick

25094027
ca. 164 m2
Satteldach
6

4

2

2006

1 x Carport, 1 x
Freiplatz, 1 x Garage,
29000 EUR (Verkauf)

1.025.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

Holz
ca. 57 mz2

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

Strom VERBRAUCH
21.94 kWh/m?2a
23.06.2035
A+
Elektro
2006
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Grundrisse

Gerate-
schuppen

Wohnen/Essen
ca. 38,38m?




Arbeit =l
ca. 9,22m?

Kind 1
ca. 16,03m?

Kind 2
ca. 14,23m?
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Elternschlafzimmer
14,77m?
%
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Vorraum
ca.7,24m?

Hobbykeller
ca. 29,91m?
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Familiendomizil. Ein Zuhause voller Helligkeit, weitlaufiger
Bereiche und liebevoll gestalteter Akzente, das zeitgemaflen Wohnkomfort mit
energieeffizienter Nachhaltigkeit vereint. Hier finden Sie alles, was ein ausgeglichenes
Familienleben pragt —ein Ort, an dem das Entstehen kostbarer Erinnerungen maglich
wird.

Im Erdgeschoss prasentiert sich ein eleganter, offener Wohn- und Essbereich, der mit
hochwertigem Echtholz-Furnierparkett und einem einladenden Kaminofen eine
Atmosphare von Stil und wohliger Warme schafft. In diesem lebendigen Mittelpunkt des
Hauses wird gespielt, erzahlt, genossen und entspannt. Grof3flachige Glasschiebetliren
erdffnen den Zugang zu einer Gberdachten Terrasse mit stilvollem Glasdach und
elektrisch regulierbaren Markisen — perfekt fiir fréhliche Grillabende oder ruhige
Augenblicke im Freien.

Im Obergeschoss begrift Sie ein geraumiges Familienbad mit bodengleicher Dusche,
Badewanne und zwei Waschbecken, sodass jeder Morgen entspannt starten kann.
Erganzend finden sich auf dieser Ebene zwei Kinderzimmer, die jeweils einen sicheren
Ort fur Fantasie, Spiel und Geborgenheit bieten. Ein zusatzlicher Raum dient als ruhige
Zone fur konzentriertes Arbeiten, inspirierende Lektire oder kreative Ideen. Auch hier
sorgt die kluge Raumgestaltung fiir eine helle und freundliche Wohnatmosphare.

Im Dachgeschoss liegen das Elternschlafzimmer sowie ein weiteres Kinderzimmer, die
sich durch das Zusammenspiel von Licht und sanften Dachschragen in wahre
Wohlfuhlraume verwandeln. Sie bieten ideale Voraussetzungen flr kreative
Beschaftigung, fokussiertes Lernen oder wohltuende Ruhe. Ein eigenes Badezimmer
rundet den Komfort auf dieser Etage ab und erleichtert den morgendlichen Ablauf
spurbar.

Das Untergeschoss halt einen gro3ziigigen Hobbyraum bereit, der sich flexibel an lhre
Winsche anpassen lasst. Ob Spielbereich, Heimkino, Fitnessraum oder Atelier - hier
findet jeder seinen personlichen Lieblingsplatz. Erganzt wird diese Ebene durch einen
praktischen Vorratsraum sowie einen separaten Technikraum, in dem die moderne
Haustechnik diskret untergebracht ist.

Abgerundet wird dieses Wohnensemble durch eine Einzelgarage, einen Carport und
einen zusatzlichen AulRenstellplatz. Eine effiziente Warmepumpe in Verbindung mit einer




leistungsstarken Photovoltaikanlage bildet ein zukunftsorientiertes Energiekonzept, das
sowohl Umwelt als auch lhr Budget schont und den Wohnkomfort nachhaltig steigert.

Diese Doppelhaushalfte ist weit mehr als nur ein Geb&aude. Sie ist ein Ort voller Offenheit,
Geborgenheit und Licht, an dem jeder seinen Platz findet und das Familienleben auf
besondere Weise bereichert.
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Ausstattung und Detalils

- Energieeffiziente Doppelhaushélfte in familienfreundlichem Wohngebiet
- Holzrahmenbauweise, verputzt und gedammt

- Sicherheitshaustir mit Fingerprint

- Einbauktiche mit Elektrogeraten namhafter Hersteller

- Bodentiefe Glasschiebetlren zur Terrasse

- Glasuberdachung Uber die gesamte Terrasse

- Beschattung durch zwei elektrische Markisen

- Kamin im Wohnzimmer

- Strapazierfahiges Jatoba Echtholz Furnierparkett im Wohn-Esszimmer
- Korkboden in den Schlafzimmern

- Bodengleiche Dusche und Doppelwaschbecken im Badezimmer

- Luftungsanlagen und Heizung mit Thermostate

- Rollladen an allen Fenstern

- Effiziente Warmepumpe

- Photovoltaikanlage

- Zentrale Luftung mit Warmerickgewinnung

- Einzelgarage, Carport und Aul3enstellplatz zzgl. 29.000 €

- Gartenschuppen hinter der Garage

- AuRRensitzplatz auf der Ostseite
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Alles zum Standort

Landsham bei Kirchheim ist ein malerischer Ortsteil der aufstrebenden Gemeinde
Pliening und vereint auf ganz besondere Weise die Vorzige landlicher Lebensqualitat mit
den Annehmlichkeiten der nahen Grof3stadt. Wer hier wohnt, geniel3t das Beste aus zwei
Welten: die Ruhe und Weite der Natur direkt vor der Haustiir und gleichzeitig die schnelle
Erreichbarkeit des pulsierenden Minchener Stadtlebens.

Besonders fir Familien bietet Landsham ein ideales Umfeld. Zwei Kindergarten befinden
sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Ful3 erreichbar. Fir altere Kinder stehen
in Pliening, Kirchheim oder Poing zahlreiche Schulformen zur Verfliigung — von der
Grundschule bis zum Gymnasium, alles gut angebunden und sicher erreichbar. Mehrere
Spielplatze, weite Griinanlagen und ruhige Seitenstra3en sorgen dafir, dass sich die
jungsten Bewohner nach Herzenslust austoben kénnen, wahrend ausgedehnte Geh- und
Radwege sichere Mobilitat fir Grof3 und Klein gewahrleisten.

Auch Pendler wissen die Lage von Landsham zu schatzen: Die Autobahnen A94 und
A99 sind in wenigen Minuten erreichbar und ermdglichen schnelle Wege in alle
Richtungen — ob in die Miinchner Innenstadt, zum Flughafen oder in die angrenzenden
Landkreise. Wer lieber auf den 6ffentlichen Nahverkehr setzt, erreicht die S-Bahn-Station
Grub (S2) in nur wenigen Minuten mit dem Rad, Auto oder Bus. Von dort aus gelangen
Sie in etwa 25 Minuten direkt zum Minchner Hauptbahnhof.

Die Nahversorgung in Landsham und Umgebung lasst keine Wiinsche offen:
Supermérkte, Backereien, Metzger, Apotheken sowie Arzte unterschiedlicher
Fachrichtungen sind schnell erreichbar. Fiur grof3ere Einkaufswiinsche bietet das
Shoppingcenter ,,City Center Poing” ein breites Angebot an Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen.

Natur- und Freizeitliebhaber kommen in Landsham voll auf ihre Kosten. Die weitlaufige
Umgebung ladt zu ausgedehnten Spaziergangen, Fahrradtouren oder Joggingrunden
ein. Sportbegeisterte finden in ortlichen Vereinen ein vielfaltiges Angebot — von FulZball
Uber Tennis bis hin zu Fitness- und Breitensportkursen. Nur ca. 1,5 km entfernt sorgt ein
idyllischer Badesee in Poing an heil3en Tagen fir Abkihlung und Erholung. Auch
kulinarisch bietet der Ort eine angenehme Auswahl an Gasthausern und Restaurants —
von traditionell bayerisch bis modern international, viele davon bequem zu Ful}
erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 21.94 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 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 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:

Walter Zang|

KreillerstralRe 215, 81825 Miinchen
Tel.: +4989-904 7552 0
E-Mail: muenchen.ost@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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