UnterschleiBheim

LOHHOF - Modernisiertes Zweifamilienhaus mit
bezugsfreier Obergeschosswohnung ab 05/2026
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Zum Verkauf steht ein ansprechendes Zweifamilienhaus, das im Jahr 1957 erbaut und in
der Folgezeit umfangreich modernisiert wurde. Diese Immobilie zeichnet sich durch ihre
grof3zuigige Wohnflache von ca. 243,83 m2 und ein Grundstlick von ca. 774 m?2 aus, das
ausreichend Platz fur verschiedene Nutzungsmoglichkeiten bietet.

Das Haus ist in zwei separate Wohneinheiten aufgeteilt. Die Wohnung im Obergeschoss
wurde kontinuierlich modernisiert, wobei das Badezimmer 2013 umfassend renoviert und
ein Wintergarten 2015 angebaut wurde. Zusatzliche Modernisierungsmalnahmen
umfassten die Erneuerung der Rollladen im Jahr 2013 sowie die Installation einer neuen
Haustir im Jahr 2022. Die Elektroverteilung wurde bereits 2010 Uberarbeitet, um
moderne Standards zu gewahrleisten. Diese obere Wohneinheit wird ab dem 01.05.2026
bezugsfrei.

Im Erdgeschoss ist die renovierungsbedirftige, zweite Einheit des Hauses, die derzeit an
drei Studenten vermietet ist. Jeder der Studenten hat einen separaten Mietvertrag mit
einer monatlichen Kaltmiete von jeweils 500 Euro. Diese Mietvertrage sind auf funf Jahre
befristet, was eine stabile Einnahmequelle darstellt.

Beheizt wird das ganze Haus Uber eine Zentralheizung, im Obergeschoss ergénzt durch
eine FulRbodenheizung, die 2004 im Rahmen einer grol3eren Modernisierung installiert
wurde. In Verbindung mit einer Solarthermie-Anlage, die inklusive eines 500-Liter-
Pufferspeichers eingerichtet wurde, bietet sie eine effiziente Warmeerzeugung. Diese
energetischen MaRnahmen tragen erheblich zu einem modernen Wohnkomfort und
geringeren Nebenkosten bei.

Die Ausstattung der Immobilie entspricht einem soliden Standard mit einer normalen
Ausstattungsqualitat.

Die Immobilie befindet sich in einem modernisierten Zustand, bereit fir neue Besitzer, die
das Potential dieses Hauses zu schéatzen wissen. Die strategische Aufteilung in zwei
getrennte Wohneinheiten ertffnet vielfaltige Moglichkeiten: von der Nutzung als
Mehrgenerationenhaus bis hin zur teilweisen oder kompletten Vermietung.

Zusammenfassend bietet diese Immobilie eine seltene Gelegenheit, in ein grof3zligiges
Zuhause zu investieren, das Uber die Jahre hinweg sorgféltig gepflegt und modernisiert
wurde.

Vereinbaren Sie noch heute eine Besichtigung, um sich persénlich einen Eindruck dieser




vielseitigen Immobilie zu verschaffen.
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* Garage

* zwei Stellplatze

* Gerateschuppen

* Garten teilweise mit Bewasserungsanlage
* Grundwasserpumpe

* zwei vollwertige Einbaukichen

* Solarthermieanlage mit Speicher

* Balkonkraftwerk Obergeschoss
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Die Alexander-Pachmann-Stral3e befindet sich im Stadtteil Lohhof der Stadt
UnterschleiRheim, nérdlich von Miinchen im oberbayerischen Landkreis Miinchen. Die
Stral3e liegt in einem ruhigen, gepflegten Wohngebiet mit Gberwiegend moderner
Bebauung und guter Durchgriinung, was sie besonders attraktiv fur Familien und
Berufspendler macht.

Die allgemeine Infrastruktur rund um die Alexander-Pachmann-Stral3e ist hervorragend
ausgebaut. In unmittelbarer Umgebung befinden sich zahlreiche Einrichtungen des
taglichen Bedarfs. Arzte, Apotheken, Banken und Poststellen sind in wenigen Minuten
erreichbar. Die Nahe zur Stadt UnterschleiRheim und die gute Anbindung nach Miinchen
sorgen fur eine hohe Lebensqualitét.

Nur wenige Geh- oder Fahrminuten entfernt befinden sich mehrere Supermarkte (z.?B.
Edeka, Rewe, Lidl, Aldi), Drogerien wie dm oder Rossmann sowie kleinere
Fachgeschafte und Backereien. Das Einkaufszentrum ,Rathausplatz” in
Unterschleil3heim bietet zusatzliche Mdglichkeiten fur den Einkauf von Mode, Technik
und Haushaltswaren.

In der ndheren Umgebung der Alexander-Pachmann-StralRe befinden sich mehrere
Kindergarten, Grundschulen sowie weiterfiihrende Schulen (Mittelschule, Realschule,
Gymnasium, FOS und BOS). Die stadtische Musikschule und die Volkshochschule
runden das Bildungsangebot ab. Auch die Nahe zur Landeshauptstadt Minchen bietet
Zugang zu zahlreichen Hochschulen und Universitaten.

Die Alexander-Pachmann-Stral3e ist verkehrsglnstig gelegen. Die Autobahn A92 ist in
wenigen Minuten erreichbar, wodurch sowohl die Minchener Innenstadt als auch der
Flughafen Miinchen schnell angebunden sind. Auch die Bundesstral3e B13 befindet sich
in unmittelbarer Néhe.

Der Stadtteil Lohhof ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Die S-
Bahn-Station Lohhof (S1) ist fuBlaufig oder mit dem Fahrrad schnell erreichbar. Die Linie
S1 bringt Fahrgaste in ca. 25 Minuten direkt ins Zentrum von Minchen (Hauptbahnhof)
sowie in Richtung Flughafen. Zusétzlich verkehren mehrere Buslinien, die das Quartier
mit umliegenden Stadtteilen und wichtigen Einrichtungen verbinden.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.8.2034.

Endenergiebedarf betragt 138.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Tanja Zeidler

Munchener Stral3e 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989-41 11 9270
E-Mail: ismaning@von-poll.com
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