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En un coup d'aal

26185020

ca. 168,31 mz

a deux versants
5

3

2

1988

1 x surfacelibre, 1 x
Garage

799.000 EUR
Maisonsjumelles

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

2024

M oder nisé
massif

Terrasse, WC invités,
Sauna, Cheminée, Jardin
/ utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Huile Certificat de
12.06.2033 performance éner gétique
93.21 kWh/m2a
Combustibleliquide C
1988
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Plans d'étage

Waschekammer

Saunabereich

Heizungsraum / Tankraum




Badezimmer

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Schlafzin:'nmer

Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Dieses Haus wurde 1988 nach den Planen eines Ar chitekten gebaut und zeichnet sich durch
eine solide, ungewohnlich konsequente Bauweise aus. Es besteht vollstandig aus Vollziegeln —
einschlieflich der Geschossdecken und des massiven Ziegeldachs —und kommt ohne Beton
aus. Die natirlichen, langlebigen Baustoffe tragen zu eéinem angenehmen Raumklima sowie
zu einem guten Wéarme- und Schallschutz bei. Mit der Ener gieeffizienzklasse C bietet das
Haus eine solide ener getische Grundlage. Der nachhaltige Gedanke zeigt sich hier vor allem
in der bestandigen Bauqualitat, der langen Nutzungsdauer und dem ver antwortungsvollen
Erhalt der Immobilie.

Schon im Erdgeschoss wird deutlich, dass das Haus flir einen vielseitigen Familienalltag
geplant wurde. Der grof3ziigige Eingangsber eich bietet ausreichend Platz zum Ankommen.
Direkt daneben liegen das 2013 erneuerte Gaste-WC und ein helles Zimmer, das sich je nach
L ebensphase als Arbeitszimmer, Gastezimmer oder zusatzliches Kinderzimmer nutzen lasst.

Der Essbereich bildet den Mittelpunkt des Hauses. Dur ch die offene Raumhohe bis zur
Galeriewirkt er grof3ziigig, ohne seine wohnliche Atmosphére zu verlieren. Hier ist Platz fur
gemeinsame M ahlzeiten, Hausaufgaben am Esstisch oder einen langen Abend mit Familie
und Freunden. An kihleren Tagen sorgt der Kamin flir angenehme Warme. Die
angrenzende und 2018 moder nisierte Einbaukticheist vollsténdig ausgestattet und praktisch
in den Wohnber eich eingebunden. So bleiben Kochen und Familienleben miteinander
verbunden.

Uber die Steintreppe gelangen Sie auf die offene Galerie im Ober geschoss. Dieser Bereich
lasst sich als zusatzliche Wohnlounge, L eseplatz oder ruhiger Rickzugsort nutzen. Das
angrenzende Elternschlafziimmer verfligt Gber ein 2014 moder nisiertes Bad en Suite und
einen eigenen Sidbalkon. Hier findet man morgens oder am Ende des Tages einen
geschitzten Platz im Freien.

Im Dachgeschoss stehen zwei weiter e gut geschnittene Raume sowie ein zweites Badezimmer
zur Verfuigung. Der grof3ere Raum kann durch das Wieder einsetzen einer Trennwand
wieder in zwei Zimmer aufgeteilt werden. Damit lasst sich das Haus flexibel an die
Bediirfnisse einer wachsenden Familie anpassen und bietet bel Bedarf bis zu vier
Schlafzimmer. Kinderzimmer, Homeoffice und Géstezimmer missen sich somit nicht
gegenseitig ausschliefden.

Auch das Untergeschoss bietet mehr alsreine Abstellflache. Eine moder ne Sauna mit
angrenzendem Ruheber eich schafft die Mdglichkeit, nach einem langen Arbeitstag oder am




Wochenende zu Hause abzuschalten. Gleichzeitig stehen weiter e praktische Flachen fir
Wasche, Vorrate und Haustechnik zur Verflgung.

Der nach Sliden ausgerichtete Garten ist Gberschaubar, gut nutzbar und bietet ausr eichend
Platz zum Spielen, Gartnern und Erholen. Auf der Terrasse kann gemeinsam gegessen
werden, wahrend Kinder im Garten spielen. Der direkt an das Haus anschliel3ende,
Uberdachte Freisitz erweitert den Wohnraum in den Garten. Dur ch den offenen
AuRenkamin lasst sich dieser geschiitzte Platz auch an kiihleren Abenden angenehm nutzen.

Ein bereits gepflasterter Bereich bietet Platz flir einen Pool oder eine zusétzliche Sitzecke.
Die eigene Grundwasser pumpe ermoglicht eine praktische und ressour censchonende
Bewasser ung des Gartens. Ein Gartenger atehaus sor gt fir Stauraum, wahrend die
grof3ziigige Doppelgarage und ein weiterer AulRenstellplatz ausreichend Platz fir Fahrzeuge,
Fahrrader und die Dinge des Familienalltags bieten.

Seit 2010 wurden rund 90.000 € in die Pflege und M oder nisierung des Hauses investiert.
Neben den erneuerten Badern wurden 2015 die Oltanks ausgetauscht. Auch die bestehende
Heizungsanlage wur de schrittweise technisch Uberarbeitet und zwischen 2022 und 2024 mit
einem neuen Steuer ger at, einem neuen Brenner und einem neuen Brauchwasser speicher
ausgestattet. Dadur ch préasentiert sich die Immobilie heute als gepflegtes, bestéandiges
Zuhause, das eine Familie langfristig begleiten kann.
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Détails des commodités

* Einbaukiche

* Sauna

* Bad en Suite

* Gartengeratehaus

* Brunnen zur Gartenbewasser ung
* Uberdachter Freisitz

* grof3ziigige Doppelgar age

* Stellplatz

* biologische Vollziegelbauweise
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in eéinem ruhigen, familienfreundlichen Wohngebiet im
nordlichen Teil der oberbayrischen Gemeinde Allershausen im Landkreis Freising. Das
Umfeld ist berwiegend von Einfamilienhéusern und kleineren Wohngebauden gepr agt, was
far eine angenehme Wohnatmosphér e sor gt. Sdmtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfs
—darunter Superméarkte, Backereien, Apotheken sowie Kindergéarten und die Grund- und
Mittelschule —sind im nahegelegenen Ortszentrum schnell erreichbar. Zudem bieten die
umliegenden Wiesen, Felder und die nahe Glonn schéne M églichkeiten zur Erholung im
Grinen.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fur Autofahrer alsauch fir Nutzer des 6ffentlichen
Nahverkehrsaullerst praktisch. Ein zentraler Vorteil ist die direkte Anschlussstelle an die
Autobahn A9 (Mlunchen — NuUrnberg), die nur wenige Minuten entfernt liegt. Dadurch
erreichen Siedie Minchner Innenstadt in etwa 30 bis 35 Minuten, wéahrend der Flughafen
M tinchen sowie die Domstadt Freising lediglich 15 bis 25 Minuten entfernt sind. Uber den
Minchner Verkehrs- und Tarifverbund (MVV) sorgen zudem ver schiedene
Regionalbuslinien fir eine verlassliche Anbindung an die umliegenden S- und
Regionalbahnhofein Freising (S1) und Peter shausen (S2), von wo aus regelmaiige
Zugverbindungen in Richtung M tinchen, Landshut und Regensburg bestehen.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Bernd Strohmeier

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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