Miinchen / Lochhausen - Lochhausen

M oder ne Doppelhaushalfte mit Gartenidylle und
grofdztigiger Aufteilung

Objektnummer: VP2522502
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KAUFPREIS: 1.700.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 193 m? « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 514 m?2
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Auf einen Blick

VP2522502
ca. 193 m?
6

3

2

2009

1x Garage

1.700.000 EUR
Doppelhaushélfte

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

2018
modernisiert

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 56.70 kWh/m2a
09.10.2029 B

Gas 2009
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Diel mmobilie
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Grundrisse

Technikraum
ca. 6,84 m?

Keller
ca. 12,23 m?

Hobbyraum
ca. 47,84 m?




‘ VON POLL

Terrasse
ca. 12,61 m?

Wohn-/Ess-/Kochbereich
ca. 52,68 m?
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" Bad
ca. 8,10 m?

()

Kinderzimmer 2
ca. 11,30 m?

Buro
ca. 11,50 m?
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Schlafzimmer
ca. 39,62 m?

/

Ankleide Bad
ca. 10,81 m? ca. 15,27 m?
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Ein erster Eindruck

Ein Zuhause mit viel Raum fir Leben, Familie und Riickzug

In MUnchen-L ochhausen présentiert sich diese Doppelhaushélfte als grof3ziigiges Zuhause
mit klarer Architektur, stilvoller Ausstattung und einem Raumkonzept, das auf moder nes
Familienleben ausgerichtet ist. Auf ca. 193 m2 Wohnfl&che und einem Grundstiick von ca.
514 m2 verbindet die Immobilie Offenheit, Komfort und Rickzugsméglichkeiten auf

Uber zeugende Weise. Erbaut im Jahr 2009 und tber die Jahre mit viel GespUr
weiterentwickelt, zeigt sich hier ein Zuhause, das Qualitat und Wohngefiihl har monisch
vereint.

Eleganz schon beim Eintreten

Schon beim Betreten des Hauses zeigt sich, wie grof3zigig und offen dieses Zuhause gedacht
ist. Die Dielefuhrt direkt in den weitlaufigen Wohn-, Ess- und Kochbereich, der das

Her zstlick des Erdgeschosses bildet. Hier verbinden sich Kochen, Essen und Wohnen zu
einem offenen L ebensmittelpunkt —ideal fir gemeinsame Abende, Familienzeit oder
gesellige Runden mit Gasten.

Grof3e Fensterflachen bringen viel Tageslicht in den Raum und schaffen eine angenehme
Verbindung zur Terrasse. Diese erweitert den Wohnbereich nach drauf3en und bietet Platz
fUr entspannte Stunden im Freien, ein gemeinsames Frihstiick am Wochenende oder lange
Sommerabende.

Die offen integrierte Einbaukiiche fligt sich harmonisch in den Wohnbereich ein und sor gt
daflr, dass Kochen und Kommunikation ganz selbstver standlich zusammenfinden. Ein
separ ates Gaste-WC erganzt diese Ebene praktisch und komfortabel.

Im Ober geschoss setzt sich das durchdachte Raumkonzept fort. Zwel Kinderzimmer, ein
zusétzliches Bro sowie ein Badezimmer mit Dusche und Badewanne bieten ideale
Voraussetzungen fur den Familienalltag. Das gr 63ere Kinder zimmer verfligt zudem Uber
einen direkten Zugang zum Balkon —ein schoner privater Auf3enbereich, der dem Raum
zusatzlichen Charme verleiht. Dasweitere Zimmer eignet sich je nach Bedarf als
Arbeitszimmer, Géastezimmer oder zusétzlicher Schlafbereich.

Das Dachgeschoss préasentiert sich als privater Riickzugsbereich. Ein grof3ziigiges

Schlafzimmer, eine separate Ankleide und ein eigenes Badezimmer schaffen eine
komfortable Elternetage mit viel Ruhe und Privatsphéare. Die offene Grof3ztigigkeit dieser




Ebene verleiht dem Bereich eine besonder e Wohnqualitat und macht ihn zu einem
angenehm abgeschirmten Ort innerhalb des Hauses.

Auch das Unter geschoss tiber zeugt mit wertvollen zusatzlichen Flachen. Neben Technik- und
Kellerraum steht ein aul3er gewohnlich grof3ziigiger Hobbyraum zur Verfiigung. Ob als
Fitnessbereich, Spielzimmer, Homeoffice, Gastezone oder Raum fir Hobbys— hier entstehen
zahlreiche M 6glichkeiten, das Haus flexibel an die eigenen Bedur fnisse anzupassen.

Eine Garagerundet dieses Angebot ab.
* Auf ausdrticklichen Wunsch des Eigentiimer s ver 6ffentlichen wir keine Fotoaufnahmen.

** Bel Interesse stehen wir hnen selbstver standlich jeder zeit flir Ruckfragen und eine
individuelle Besichtigung zur Verfiugung.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* Baujahr 2009 — laufend modernisiert und gepflegt

* Ca. 193 m2 Wohnflache auf 514 m2 Grundstiick

* Grol3zugiger Wohn- und Essbereich mit bodentiefen Fenstern

* Offener Wohn-, Ess- und Kochbereich als zentraler L ebensmittelpunkt

* Sonnige Terrasse mit direktem Zugang aus dem Wohnbereich

* Sechs gut nutzbare Zimmer fir Familie, Arbeiten und Riickzug

* Zwei Badezimmer sowie ein separates Gaste WC

* Grof3ziigiger Elternbereich im Dachgeschoss mit Ankleide und eigenem Bad
* Zwei Kinderzimmer und zusétzliches Biro im Ober geschoss

* Grol3er Hobbyraum im Unter geschoss mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten
* Garagerundet das Angebot komfortabel ab
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlage am westlichen Stadtrand von

M dnchen, im beliebten Stadtteil L ochhausen. Das direkte Umfeld ist gepréagt von
Einfamilien- und Doppelhausern mit grof3ziigigen Garten, die ein familiaresund
angenehmes Wohnumfeld schaffen. Durch die geringe Dur chgangsfrequenz geniefden die
Bewohner hier ein hohes Mal3 an Privatsphare und Ruhe —ideal fir Familien und Paare, die
eine gr iine, entspannte Umgebung schéatzen.

Trotz der dorflichen Idylleist die Anbindung hervorragend: Die S-Bahn-Station

L ochhausen (Linie S3) ist schnell erreichbar und verbindet Siein kurzer Zeit mit der
Minchner Innenstadt. Mit dem Auto gelangen Sie Giber die nahegelegene Autobahn A99
zligig in alle Richtungen.

Fur den téglichen Bedarf stehen ein Backer, M etzger und kleinere Geschéftein
unmittelbarer Néhe zur Verfugung. Grolere Einkaufe erledigen Sie bequem im
benachbarten Grébenzell oder im Einkaufszentrum von Aubing. Schulen, Kindergarten und
Spielplatze sind ebenfalls schnell erreichbar und machen die Umgebung besonders
familienfreundlich.

Die Mikrolage punktet auf3erdem mit eéinem hohen Freizeitwert: Spazier gange oder
Fahrradtouren flhren direkt von der Haustir in die angrenzenden Wiesen, Walder und
Grunflachen. Zahlreiche Sportvereine und Naher holungsgebiete bieten vielfaltige

M oglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung.

So vereint diese L age auf ideale Weise dor fliche Ruhe und Naturver bundenheit mit der Nahe
zur Grol3stadt M tinchen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, 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 Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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