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81249 Minchen

Traumhafte Erdgeschosswohnung in Mlnchen-
Lochhausen mit ca. 400 m? Privatgarten & groBer
Terrasse

2.390 €

Kaltmiete

128 m? 176 m?

Wohnflache Nutzflache
3

Zimmer

lhr Ansprechpartner
Graf Immobilien GmbH
Lucia lvinac

Tel.: 00498966676890
lucia.ivinac@grafimmo.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 128 m? Kaltmiete 2.390 €
Nutzflache 176 m? Warmmiete 2.640 €
Zimmer 3 Nebenkosten 250 €
Schlafzimmer 2 Heizkosten enthalten v
Badezimmer 2 Betriebskosten netto 250 €
separate WCs 1 Gesamtbelastung brutto 2.640 €
Balkone / Terrassen 1 Mietpreis / gm 17,97 €
Terrassen 1 Kaution 7.470 €
Stellplatze 1

vermietbare Flache 128
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Energieausweis
Art

gultig bis

Baujahr (Haus)
Wertklasse
Gebaudeart
Endenergiebedarf

Primar-Energietrager

Bedarf
10.01.2031
2020

A
Wohngebaude
32.00

GAS

Allgemeine Infos

verfligbar ab

Ab-Datum

Zustand
Baujahr
Verkaufstatus

Zustand
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sofort

01.03.2026

2020
offen

modernisiert
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Wanne v
Gartennutzung Vv Dusche v
Fahrradraum v Fenster v
Gaste-WC v
seniorengerecht v Kiiche

Einbaukliche N
Bodenbelag
Parkett N Heizungsart

FuBbodenheizung v
Befeuerung
Gas v Stellplatzart

Duplex-Garage v
Ausrichtung Balkon / Terrasse
Nord-Osten v unterkellert
Nord-Westen N unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- 3 Zimmer

- Wohnflache: ca. 128m?
- Garten: ca. 400 m?

- Baujahr: 2020

- dreifach verglaste Kunststofffenster

- Rollladen vorhanden
- Deckenhdhe ca. 2,5m
- hochwertiger Parkettboden

- FuBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung

- Automatische Wohnraumliftungsanlage

- GroBziigige Deckenhdhe (ca. 2,5m)

- exklusive Grillkota

- GroBzugige Gartenhutte mit viel Stauraum
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Beschreibung

Diese auBergewohnliche Gartenwohnung im Westen Minchens, im ruhigen Stadtteil Lochhausen,
vereint modernes Wohnen mit naturnaher Lage und gleichzeitig bester Anbindung an die Stadt. Das
2020 errichtete Mehrfamilienhaus bietet ein gepflegtes, ruhiges Umfeld.

Die Erdgeschosswohnung verfligt liber ca. 126 m? Wohnflache, die liber eine zentrale Diele bequem
erschlossen sind. Der offene Wohn- und Essbereich fiihrt direkt auf die ca. 42 m? groBe Ost-/West-
Terrasse, die zum Entspannen und Verweilen einlddt. Zwei Schlafzimmer, eines davon mit Zugang
zur Sud-/West-Terrasse und in den Garten, bieten Riickzugsraume fir die ganze Familie.

Die Wohnung ist mit einem Tageslichtbad ausgestattet, das Badewanne, WC, Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss bietet. Ein zweites Bad mit Dusche, WC und Waschbecken erganzt den
Komfort der Wohnung. Eine hochwertige Einbauklche ist bereits vorhanden und rundet den
Wohnbereich ab.

Ein absolutes Highlight ist der ca. 400 m? groBe Garten, der ausschlieBlich dieser Wohnung gehort.
Ein Staketenzaun aus Kastanie sorgt flir maximale Privatsphare, wahrend liebevoll angelegte
Bepflanzungen, eine Grillkota, Holzhltte und Schaukel eine idyllische Atmosphare schaffen.

Im Untergeschoss befindet sich ein vielseitig nutzbarer Hobbyraum von ca. 35 m?2 mit vorbereiteten
Anschlissen fur Bad oder Sauna sowie ein Kellerraum. Abgerundet wird das Angebot durch einen
oberen Duplex-Stellplatz sowie gemeinschaftliche Abstellflachen und einen lGberdachten
Fahrradbereich.

Die Ausstattung der Wohnung entspricht hochsten Anspriichen: dreifach verglaste
Kunststofffenster, Rollladen, Parkettboden, einzelregulierbare FuBbodenheizung, Wohnraumliftung,
Entsalzungsanlage im Haus und eine Deckenhdhe von ca. 2,50 m sorgen fur ein rundum
komfortables Wohngefuhl.

Diese Wohnung ist ein echtes Traumobjekt fur alle, die modernes Wohnen mit groBzugigen
AuBenflachen, viel Privatsphdre und hohem Wohnkomfort verbinden méchten.

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer besonders attraktiven und ruhigen Wohnlage im Minchner
Westen, im Stadtteil Lochhausen. Dieser Teil Minchens vereint den landlichen Charme eines
gewachsenen Dorfes mit der Nahe zur GroBstadt und gehoért zum Stadtbezirk Aubing-Lochhausen-
Langwied, einem der griinsten und ruhigsten Bezirke Minchens. Die Umgebung ist gepragt von
Einfamilien- und Reihenhausern, kleinen Gartnereien sowie weitlaufigen Griin- und Waldflachen, die
zu Spaziergangen, Fahrradtouren oder sportlichen Aktivitaten einladen.

Der historische Dorfkern mit der Pfarrkirche St. Michael vermittelt ein gewachsenes, dérfliches Flair,
wahrend die Infrastruktur vor Ort alles bietet, was flir den Alltag notwendig ist: Grundschulen,
Kindergérten, Spielplatze, Arzte, Apotheken sowie zahlreiche Einkaufsméglichkeiten sind bequem
erreichbar. Fir groBere Besorgungen stehen die nahegelegenen Zentren in Grobenzell oder die
Pasing Arcaden mit ihrem vielfaltigen Shoppingangebot zur Verfligung. Kulinarisch laden
Restaurants und Cafés in der Umgebung zum Verweilen ein.

Auch Freizeit und Erholung kommen in Lochhausen nicht zu kurz. Innerhalb weniger Minuten
erreichen Sie die Langwieder Seenplatte, den Olchinger See sowie das Landschaftsschutzgebiet
Aubinger Lohe, das mit seinen Spazier- und Radwegen zu ausgedehnten Touren im Griinen einladt.
Fir Sport- und Golfbegeisterte befinden sich der Golfclub Eschenried und der Golfclub Olching in
unmittelbarer Nahe. Auch Reiterhofe, Tennisanlagen und diverse Vereine bieten zahlreiche
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Madglichkeiten, die Freizeit aktiv zu gestalten.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die S-Bahn-Station Lochhausen ist in etwa 10 Gehminuten
erreichbar, von dort bringt Sie die Linie S3 in rund 20 Minuten direkt zum Marienplatz. Mit dem Auto
ist man schnell Gber die A99, A8 und die B2 angebunden, sodass sowohl das MUnchner
Stadtzentrum als auch das Umland, inklusive bayerischer Seen wie Ammersee oder Starnberger
See, bequem erreichbar sind. Der Flughafen Miinchen liegt ca. 35 Minuten entfernt.

Lochhausen vereint somit die Ruhe und Naturnahe eines griinen Wohnviertels mit einer exzellenten
Anbindung und urbaner Infrastruktur. Ein idealer Standort fir Familien, Pendler und alle, die ein
entspanntes Leben im Griinen genieBen mochten, ohne auf die Vorteile der Stadt verzichten zu
mussen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 10.1.2031.

Endenergiebedarf betragt 32.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

Alle Angaben sind freibleibend, unverbindlich, ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf
Informationen, die uns von unserem Auftraggeber mitgeteilt wurden. Wir ibernehmen keine Gewahr
fur Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat.

Wir stehen Ihnen gerne mit weiteren Informationen zur Immobilie sowie flr Besichtigungen zur
Verfligung.
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Wir gestalten individuellen und

Vertrieb
zukunftsweisenden Lebensraum. T +4989 66676890
M +49 152 256 948 77

lucia.ivinac@grafimmo.de

Lucia lvinac




