80997 Miinchen
Volltreffer im ruhigen Allach

|deal fur Familien

Kaufpreis

998.000 €

Wohnflache
131,96 m?

(i B a7
R

Zimmer

5

lhr Ansprechpartner
Graf Immobilien GmbH

James Winter
089 66 67 68 90
info@grafimmo.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand
Nutzflache 81,53 m? Kaufpreis 998.000 € Baujahr 1998
Wohnflache 131,96 m? Aussen- 3,57 % inkl. 19 % gesetzl. Zustand gepflegt
separate WCs 1 Courtage MwsSt. Verkaufstatus offen
Zimmer 5 Provision mit mit MwSt. true
Gesamtflache 213,49 m?
Balkone / Terrassen 1 Energieausweis IB'\aLLStattung
Terrassen ! Art Verbrauch :
Badezimmer 1 _ Bodenbelag Fliesen
Baujahr (Haus) 1998 Parkett
Schlafzimmer 4 Wertklasse B Kamin ja
Stellplatze ! Gebaudeart Wohngebaude Kiche Einbaukiiche
Crundstiicksflache 282m*  iiitig bis 2036-06-07  Gaste-WC ja
Primar-Energietrager GA Befeuerung Gas
S Heizungsart FuBbodenheizung
Energieverbrauchkennwert 68.90 unterkellert JA
Gartennutzung ja
Stellplatzart Duplex-Garage

sonstige Angaben
Ausstattungs-Kategorj

Online-ID:

MGé’WﬁWFg Balkon / ' d e

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.
Dieser ist glltig bis 7.6.2036.
Endenergieverbrauch betragt 68.90 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Objekt-Nr.:

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998. 8293-JW

Die EnergieeffizienzklasseistB.

vr-wohnen

Immobilienangebote von
Volks- und Raiffeisenbanken

*Hinweis auf Provisionspflicht:



Wir weisen Sie ausdrlicklich darauf hin, dass bei Zustandekommen eines
rechtsgultigen notariellen Kaufvertrages eine Kaufer-Provision in Hohe von 3,57
% inkl. MwSt. aus dem verbrieften Kaufpreis, an die Firma Graf Immobilien GmbH
fallig wird. Mit Ihrer Anfrage auf die von uns inserierte Immobilie, schlieBen Sie
einen rechtsgultigen Maklervertrag mit der Firma Graf Immobilien GmbH ab,
welcher jedoch erst und ausschlieBlich mit erfolgreichem Zustandekommen
eines notariellen Kaufvertrages eine Provisionspflicht ausldst.

Lage-Beschreibung

Die Immobilie befindet sich im beliebten Stadtteil Allach im Nordwesten von
Munchen. Der Stadtteil zahlt zu den besonders familienfreundlichen und
gefragten Wohnlagen und verbindet naturnahes Wohnen mit einer sehr guten
Infrastruktur und Verkehrsanbindung.

Eingebettet in einem ruhigen Wohngebieten mit gepflegten Einfamilienhausern
sowie modernen Wohnanlagen, ist die unmittelbare Umgebung von zahlreiche
Grunflachen gepragt. Diverse Walder wie die Allacher Lohe oder die Angerlohe
sind nur den berihmten "Katzensprung" entfernt und laden ganzjahrig zu
Spaziergangen, zum Joggen oder Radfahren ein.

Durch die gute Infrastruktur sind Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
Supermarkte, Restaurants, Cafés sowie Arzte und Apotheken in der Nahe
vorhanden. Familien profitieren zudem von einem umfangreichen Angebot an
Kindergarten, Schulen und Freizeitmdglichkeiten.

Uber die S-Bahnstation Allach sowie verschiedene Buslinien ist die Miinchner
Innenstadt bequem und zugig erreichbar. Zudem bestehen gute Anbindungen an
die Autobahnen A8 und A99, wodurch auch das Minchner Umland sowie der
Flughafen Miinchen gut erreichbar sind.

Insgesamt bietet Allach eine ideale Kombination aus ruhigem, grinem Wohnen
und urbanem Komfort. Eine Lage, die von Familien, Berufstatigen und
Einwohnern aller Altersgruppen sehr geschatzt wird.

Ausstattungs-Beschreibung

- Ziegelbau mit Warmeschutz

- Gas-Zentralheizung (im DG verbaut, mit passenden Holzverkleidungen
verdeckt)

- FuBbodenheizung in allen Wohnraumen

- Photovoltaikanlage mit 21 Modulen und 6,375 kWp Leistung

- SolarEdge Inverter sowie 10 kW Speicher

- Grundwasserpumpe im Garten

- Holzkaminofen der Firma Hark im Wohnzimmer

- Holzfenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung und AuBenrollladen
- Einbaukiiche mit Elektrogeraten

- Tageslichtbadezimmer mit Badewanne und separater Dusche

- zwei Schlafzimmer und Flur im OG derzeit ohne Bodenbelag

- ausgebautes Dachgeschosszimmer mit Teppichboden

- zwei Hobbyraume im Keller

- sonnige Terrasse mit elektrischer Markise

- Duplex Stellplatz (oben)

Objektbeschreibung

Die Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1998 bietet ein behagliches Zuhause mit viel
Platz und einer angenehmen Wohnatmosphare in begehrter Lage von Miinchen-
Allach. Die ruhige, griine Umgebung schafft ideale Voraussetzungen flir
entspanntes Wohnen und verbindet zugleich urbanen Komfort mit hoher
Lebensqualitat und Naturnahe.



Schon beim Eintreten vermittelt das Haus eine freundliche und einladende
Stimmung. Der gut durchdachte Grundriss im Erdgeschoss verbindet Kliche,
Wohn- und Essbereich auf harmonische Weise und schafft ein offenes
Wohngeftihl. Die groBzligige Einbaukiiche ladt zu gemeinsamen Kochabenden
und geselligen Stunden mit Familie und Freunden ein.

Der helle Wohn- und Essbereich bildet das Zentrum des Hauses. GroBe
Fensterflachen sorgen fiir viel Tageslicht und er6ffnen den direkten Zugang zur
Sudterrasse sowie zum grofziigig grunen Garten. Mit seiner sonnigen Sud-
/Ostausrichtung bietet dieser einen geschiitzten Ort zum Entspannen und
GenieBen.

Im Obergeschoss stehen drei flexibel nutzbare Zimmer zur Verfligung, die sich
ideal als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer eignen. Das geraumige
Tageslichtbadezimmer mit Badewanne und separater Dusche bietet zusatzlichen
Komfort fir den Alltag.

Ein besonderes Highlight ist das ausgebaute Dachgeschoss. Das gemdtliche
Atelier Uberzeugt mit seiner offenen Gestaltung und schafft Raum fir kreative
Ideen, ein Homeoffice oder einen privaten Riickzugsort.

Auch das Kellergeschoss Uberzeugt durch seine vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Neben dem Wasch- und Technikraum sowie dem
Vorratskeller stehen zwei beheizte Hobbyraume zur Verfigung, die sich
beispielsweise als Fitnessraum, Werkstatt oder zusatzlicher Stauraum nutzen
lassen.

Komplettiert wird das Angebot durch einen eigenen oberen Duplex Stellplatz.

Ein Haus mit viel Charme, groBzugigem Platzangebot und einer angenehmen
Wohnatmosphare — ideal fur Familien und alle, die ruhiges Wohnen in attraktiver
Minchner Lage schatzen.

Objekt-Titel

Volltreffer im ruhigen Allach

Ideal fur Familien

Impressionen
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James Winter
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zukunftsweisenden Lebensraum.




