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Ch.Schilke-Immobilien; Eleganz trifft Wohnkomfort
Hochwertige Erdgeschosswohnung mit
Terrasse & Garten

Erdgeschosswohnung / Kauf

1. Allgemeine Informationen

1.1. Allgemein
Objekt-Nr: WK0066
Adresse: DE-85416 Langenbach
Deutschland
1.2. Preise
Kaufpreis: 475.000,00 EUR
Courtage / Provision: 2,38 % incl. 19 % MwSt
Courtage inkl. Mwst: ja
1.3. Flachen
Wohnflache: ca. 122 m?
Zimmerzahl: 3
Anzahl Badezimmer: 1
Anzahl Wohnzimmer: 1
Anzahl Schlafzimmer: 2
Anzahl separater WC's: 1
Anzahl Terrassen: 2
Anzahl Stellplatze: 2
Stellplatzart: AulRenstellplatz, Garage
1.4. Ausstattung
Art der Ausstattung: gehoben
Etage: Erdgeschoss
Gesamtetagenzahl: 4
Heizungsart: FuBbodenheizung, Zentralheizung
Befeuerung: Ol
Bodenbelag: Fliesen, Laminat, Parkett
Kiche: Einbauklche
Badezimmer: mit Badewanne, mit Dusche

Keller: nein
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Garten /-nutzung: ja
Balkon / Terrasse: ja
Ausrichtung Balkon / Terrasse: Sud, West
Verglasung: doppelt verglast
Kamin (Anschluss): ja
Kamin (Art): Kaminofen
Fenster: Kunststoff
Rollladen: ja
Rollladen (Art): Kunststoff
1.5. Zustandsangaben
Baujahr: 1974
Zustandsart: ausgezeichnet
Bauphase: Bau abgeschlossen
Sanierungsjahr: 2011
1.6. Umfeld
nachste Stadt: Freising/Moosburg
1.7. Verwaltung
vermietet: nein
verflugbar ab: nach Absprache
1.8. Energieausweis
Energieausweis vorhanden: ja

1.9. Beschreibung im Detail

Diese aullergewohnlich gepflegte und hochwertig ausgestattete
Erdgeschosswohnung vereint groRzugiges Wohnen, stilvolle Architektur und
ein durchdachtes Raumkonzept zu einem Zuhause mit ganz besonderem
Wohlfuhlcharakter. In einem ruhigen und gepflegten Vier-Parteien-Haus
gelegen, bietet diese Immobilie auf ca. 122 Quadratmeter Wohnflache ein
exklusives Wohnambiente mit viel Licht, Eleganz und Komfort. Das im Jahr
1973 errichtete Gebaude wurde 2011 umfassend saniert, wodurch ein
zeitgemales energetisches Niveau und ein dauerhaft angenehmes Raumklima
geschaffen wurden.
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Bereits der elegante Eingangsbereich vermittelt ein Gefuhl von GroRzugigkeit
und Wohnqualitat. Die helle Diele mit harmonischer Beleuchtung und
stilvollen Materialien schafft eine reprasentative Atmosphare und bietet
zugleich groRzugigen Stauraum.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung
und beeindruckt durch seine Weitlaufigkeit, seine lichtdurchflutete Architektur
sowie den flieBenden Ubergang zur westlich ausgerichteten Terrasse. GroRRe
Fensterflachen holen das Tageslicht in die Raume und schaffen ein
einzigartiges Wohngefuhl. Hochwertiger Parkettboden sowie ein Kaminofen
sorgen fur ein exklusives Ambiente und schaffen besonders in den
Abendstunden eine warme, behagliche Atmosphare.

Die privaten Ruckzugsbereiche Uberzeugen durch Ruhe, GroRzugigkeit und
stilvolle Gestaltung. Das Schlafzimmer sowie das Kinderzimmer bieten
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten und erfullen hochste Anspriche an Komfort
und Wohnqualitat. Erganzt wird das Raumangebot durch einen separaten
Wirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschlissen sowie ausreichend Platz fur
Trockner und Stauraum, ein praktisches Detail, das den hohen funktionalen
Anspruch dieser Immobilie unterstreicht.

Das modern gestaltete Badezimmer prasentiert sich als private Wellnessoase
mit komfortabler Badewanne, separater Dusche, zwei Waschbecken und
hochwertigen Armaturen. Ein separates WC erganzt das Raumangebot. In
beiden Raumen sorgt die integrierte Fullbodenheizung fur ein besonders
angenehmes Wohngefuhl.

Der Aullenbereich bildet eine wahre Ruheoase mit hohem Erholungswert.
Zwei Terrassen mit Sud- und Westausrichtung bieten zu jeder Tageszeit ideale
Sonnenverhaltnisse. Die westlich ausgerichtete Terrasse ladt zu entspannten
Nachmittagen und stimmungsvollen Abenden ein, wahrend die Sudterrasse
zusatzlichen Raum fur Ruhe und Entspannung bietet. Erganzt wird der
AuBBenbereich durch einen kleinen, liebevoll angelegten Garten, der zu
geselligen Stunden im Freien oder zum RuUckzug einladt.

Die gepflegte Gestaltung der AuBenanlagen unterstreicht den hochwertigen
und exklusiven Gesamteindruck dieser besonderen Immobilie. Zu dem
Wohnungsangebot gehdrt auBerdem ein Garagenstellplatz.
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Diese Erdgeschosswohnung vereint stilvolle Wohnqualitat, hochwertige
Ausstattung, groBzigige Raumverhaltnisse und moderne energetische
Standards zu einem Zuhause, das hochsten Anspruchen gerecht wird. Sie
eignet sich ideal flr Paare, kleine Familien sowie anspruchsvolle Eigennutzer,
die Wert auf Eleganz, Komfort und ein gehobenes Wohnambiente legen.

1.10. Beschreibung der Lage

Die Wohnung befindet sich in der beliebten Gemeinde Langenbach, die
naturnahes Wohnen mit einer sehr guten Verkehrsanbindung vereint. Durch
die Nahe zur A92 sowie den vorhandenen Bahnanschluss sind Mdnchen, der
Flughafen sowie die umliegenden Stadte schnell und komfortabel erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und Schulen sind vor Ort in
unmittelbarer Umgebung vorhanden. Langenbach zeichnet sich zudem durch
ein reges Vereinsleben, vielfaltige Veranstaltungen sowie zahlreiche Freizeit-
und Erholungsmoglichkeiten aus. Das ruhige, gewachsene Wohnumfeld in
Kombination mit einem aktiven Gemeindeleben macht Langenbach zu einem
aullerst attraktiven Wohnort mit hoher Lebensqualitat.

1.11. Beschreibung der Ausstattung

Bauweise & Dammung

Das Gebaude wurde in Ziegel-Massivbauweise errichtet und Uberzeugt durch

seine langlebige, wertbestandige Konstruktion. Es verfugt Uber eine
innenliegende Warmedammung. Die umfassenden Dammmalnahmen wurden
im Jahr 2011 durchgefuhrt und tragen mafgeblich zu einer verbesserten
Energieeffizienz und einem angenehmen Wohnklima bei.

Heizung & Technik

Die Beheizung erfolgt tber eine Olheizungsanlage aus dem Jahr 2011. Im
Badezimmer und separatem WC ist zusatzlich eine komfortable
FuBbodenheizung installiert.

Elektrik & Leitungen

Die elektrische Anlage inklusive Stromleitungen wurde 2011 vollstandig
erneuert. Der Sicherungskasten wurde zuletzt im Jahr 2025 modernisiert.

Auch samtliche Wasserleitungen wurden im Jahr 2011 erneuert.
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Digitale Infrastruktur

Ein moderner Glasfaseranschluss ist vorhanden und bereits bis ins Haus
ausgebaut.

1.12. Details zur Provision
Kaufer ist Verbraucher: 2,38% inkl. 19% MwSt. verdient und fallig mit
Beurkundung des notariellen Kaufvertrages.

Der Immobilienmakler hat einen provisionspflichtigen Maklervertrag mit dem
Verkaufer in gleicher H6he abgeschlossen.

Provision Kaufer ist kein Verbraucher: Soweit der Kaufer ein Unternehmer im
Sinne des §14 BGB ist, gilt eine abweichende Provisionsregelung.

Unsere Provision betragt dann 4,76% inkl. 19% MwsSt. verdient und fallig mit
Beurkundung des notariellen Kaufvertrages.

1.13. Weitere Informationen

Die Angaben und Unterlagen zu den Objekten basieren auf erteilten
Informationen Dritter.

FUr die Richtigkeit und Vollstandigkeit kann deshalb keine Haftung
Ubernommen werden.

Weitere Miet- und Kaufobjekte finden Sie unter: www.schuelke-immobilien.de
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2. Galerie

Diele Badezimmer |

Seperates WC

Badezimmer Il
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Schlafzimmer Kinderzimmer/Buro

Wirtschaftsraum Wohnzimmer |
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Essbereich

West Terrasse

Garten
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4. Agentur
4.1. Das Angebot wird betreut von
Firma: Schulke Immobilien
Adresse: Freisinger Stralle 52
DE-85416 Langenbach
Deutschland
Aufsichtsbehérde: Landratsamt Freising

4.2.

Gewerbeerlaubnis (gemaR §34c):

USt-IdNr:
Vertretungsberechtigter:
Webseite:

Ihr Ansprechpartner
Name:

Telefon:

Fax:

E-Mail:

Gewerbeerlaubnis ge. § 34 ¢ GewO erteilt
vom Landratsamt Freising

DE 174 811 651
Frau Christine Schulke
www.schuelke-immobilien.de

Christine Schulke

0876170777

0876170778
info@schuelke-immobilien.com



