Langenbach

M oder ne Wohnqualitat mit Weitblick: Gepflegtes
Haus mit sonniger Dachterrasse

Property ID: 26185014
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PURCHASE PRICE: 745.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 122,51 m2 « ROOMS: 4 + LAND AREA: 337 m?
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At aglance

26185014

ca. 122,51 mz
Gabled roof
4

3

1

2009

1x Car port, 1 x
Garage

745.000 EUR
Semi-detached house

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

Terrace, Guest WC,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Ene_rgy consumption
Pellet certificate
14.03.2036 64.90 kWh/m2a

B
Pellet-Fuelled

2009
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Floor plans
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A first impression

Willkommen in einem Zuhause, das Ruhe, Gebor genheit und zeitgemalen Wohnkomfort
vereint. Diese hochwertig in massiver Ziegelbauweise errichtete Doppelhaushélfte, voll
unterkellert, aus dem Jahr 2009 liegt am Ende einer Anliegerstraf3e —ohne
Durchgangsverkehr. Eine seltene Lage, dieflr entspannte Nachmittageim Garten, sicheres
Spielen fur Kinder und ein angenehmes, nachbar schaftliches Miteinander steht.

Auf einem ca. 337 m2 grof3en Grundstiick entfaltet sich ein Haus, das durch klare
Architektur, durchdachte Raumaufteilung und nachhaltige Bauweise Uiber zeugt. Die ca. 122
mz2 Wohnfl&che bieten ein helles, offenes Wohngefiihl. Mittelpunkt ist der grof3ziigige Wohn-
und Essbereich mit direktem Zugang zur sonnigen Terrasse—ein Ort fir gemeinsame Zeit,
Erholung und bewusstes L eben. Der vorhandene Kaminanschluss ermoglicht zusétzliche
Warme und Atmosphare, ganz nach Ihren personlichen Vorstellungen.

Das Dachgeschoss schafft Raum fir individuelle L ebensentwiirfe: ein ruhiges Schlafzimmer,
Fitnessraum oder Arbeitszimmer - sie gestalten nach Ihren Bediirfnissen. Im Ober schoss
befindet sich neben dem Tagedslichtbad mit Badewanne und Dusche und dem Schlafzimmer
ein grof3ziigiger Raum, der sich bei Bedarf flexibel in zwei Kinder- oder Arbeitszimmer
aufteilen l&sst.

Nicht nur beider Raumaufteilung wurde an die Zukunft gedacht. Sie profitieren auch von
einer energieeffizienten Bauweise mit hervorragender DA&mmung. Eine moderne
Pelletheizung, FulRbodenheizung sowie eine Photovoltaikanlage mit Stromspeicher sorgen
fur ein gutes Gefiihl — 6kologisch wie wirtschaftlich. Erganzt wird dies durch eine
Regenwasser zister ne fir die Gartenbewdasser ung und einen vor handenen Glasfaser anschluss
fur zeitgemales Arbeiten und L eben. Die niedrige Grundsteuer von ca. 157 € (Stand 2025)
unter streicht zusatzlich die Attraktivitat.

Der AulRenbereich bietet neben der Terrasse einen gepflegten Garten — tGiber schaubar, aber
mit viel Raum fur Erholung im Grinen. Eine massive Einzelgar age, ein hochwertiger
Carport sowie eine zusatzliche Dachterrasse erweitern die Nutzungsmdglichkeiten und
unter streichen den durchdachten Charakter des Hauses.

Die gewachsene, ruhige Wohnlage verbindet Naturverbundenheit mit guter Erreichbarkeit:
Freising, Moosburg und der Flughafen M tinchen sind schnell erreichbar, wahrend Sie zu
Hause die wohltuende Ruhe ohne Verkehr geniefden.
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Details of amenities

* Kraftstromanschlussim Uberdachten Stellplatz
* Holzpelletheizung

* Schwedenofen

* Dachterrasse

* Einbaukiche mit Miele-Ger aten

* PV-Anlage mit 5 kWp

* Batteriespeichen mit 10 kWh

* Regenwasser zisterne
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All about the location

DieImmobilieliegt in einem ruhigen, von Natur und Einfamilienhdusern geprégten
Wohngebiet am Hang in der Gemeinde Langenbach. Der Ortsteil besticht durch seine
idyllische Lage nordlich der Isar im Dreieck zwischen Freising und Moosburg.

Die Verkehrsanbindungist vor allem fiir Autofahrer ideal: Uber die nahegelegene
Staatsstralde St 2350 sowie die Autobahn A 92 (Anschlussstellen Freising-Ost oder

M oosbur g-Stid) sind die umliegenden Stadte sowie der Flughafen M tinchen in rund 15 bis 20
Minuten erreichbar. Im 6ffentlichen Nahverkehr ist die Adresse tiber dieMVV-
Regionalbuslinie 688 angebunden. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich im knapp vier
Kilometer entfernten Langenbach, von wo aus regelmaRige Regional zlige dir ekte
Verbindungen nach Freising, zum M inchner Hauptbahnhof sowie nach Landshut und
Passau bieten.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Bernd Strohmeier

General-von-Nagel-Straf3e 8, 85354 Freising
Tel.: +49 8161 14 016-0
E-Mail: freising@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/en/imprint

