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Exposé

Doppelhaushalfte in Kirchseeon
DHH mit viel Platz....fur Kinder, Hund und Katz :-)

Baujahr 2006

Grundstucksflache 501,00 m2

Etagen 4

Zimmer 6,00
Wohnflache 172,00 m?
Nutzflache 26,00 m?
Energietrager Gas

www.ohne-makler.net/expose/318945

Objekt-Nr. OM-318945
Doppelhaushalfte

Verkauf: 915.000 €

85614 Kirchseeon

Bayern
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 5
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese Doppelhaushéilfte erscheint auf den ersten Blick vom Grundriss her ,ganz typisch®,
uberrascht dann durch viel Licht und Grofztigigkeit.

Wir verkaufen dieses Haus, weil unsere Kinder inzwischen eigene Wege gehen und wir uns
verandern wollen.

Der Hausflur im EG wirkt durch die abgeschragte Garderobennische und die offene Treppe
nicht nur weit und einladend, er ist auch breit genug, dass es keinen Stau gibt, wenn die
ganze Familie zusammen nach Hause kommt.

Direkt vom Flur aus kommt man in die Kiiche, sodass Einkaufe gleich an ihren Platz verstaut
werden kénnen. Die Kiiche ist hell, praktisch angeordnet und bietet durch ihre U-Form viel
Arbeits- und Ablageflache. Gemeinsames Kochen ist hier ein Vergniigen, zumal eine
praktische Schiebetiire die direkte Verbindung zum Wohn-Ess-Bereich eréffnet.

Aktuell befindet sich der Essplatz im Bereich des bodentief verglasten Erkers und der
Wohnbereich nimmt gartenwarts die volle Hausbreite ein. Auch hier sorgen bodentiefe Fenster
und Fenstertiiren fur viel Licht und direkten Terrassenzugang. Ein Gaste-WC mit Fenster ist
ebenfalls im EG vorhanden.

Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer. Das grofite hat zum Garten hin einen
Balkon. Hier lasst sich die Abendsonne noch geniefien, wenn die Terrasse schon im Schatten
liegt. Zur Zeit wird auf dieser Etage ein Zimmer als Homeoffice genutzt.

Im hell gefliesten Bad ladt die Wanne mit Blick in die alten umstehenden Baumkronen zum
Entspannen ein. Anschliisse flir eine separate Dusche sind vorbereitet.

Noch eine Treppe héher befindet sich ein Duschbad. Durch volle Raumhéhe und ein grof3es
Fenster wirkt auch dieser Raum nicht eng.

Sehr hell und grof3 sind die zwei Dachzimmer rechts und links davon, die beide durch eine
Gaube mit zweifltigeligem Fenster und ein zuséatzliches Fenster in der Giebelseite nicht nur
Licht hereinlassen, sondern auch den Blick in die Weite ermdglichen. Da hier keine
Zwischendecke eingezogen ist, ergibt sich ein tolles Raumgeftihl. Vom gartenwarts gelegenen
Zimmer ist auflerdem ein zusitzlicher Abstellraum im Dachspitz zu erreichen.

Abgerundet wird das grof3zligige Platzangebot dieser Doppelhaushalfte durch die weiteren drei
Raume im Kellergeschoss.

Der grof3e Hobbyraum lasst vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten zu. Er besitzt eine Heizung und
ein abgebodschtes Fenster - da kommen nicht nur Licht, sondern manchmal auch direkt die
Sonnenstrahlen herein. Auch eine raumhohe Abtrennung oder Unterteilung, z.B. mit einer
Schrankwand ware denkbar. Zwei getrennt schaltbare Deckenlampen und gentigend
Steckdosen sind vorhanden.

Von den beiden anderen Kellerrdumen wird der grofere zur Zeit als Abstell- und Vorratsraum
genutzt, der andere als Waschktiche. Ein gemauertes Podest flir Waschmaschine und
Trockner ermoéglicht hier riickenschonendes Arbeiten.

Die Garage direkt am Haus ist mit elektrischem Torantrieb und abschliefbaren Schiebetiiren
an der Riuckwand ausgestattet und ermoglicht so einen breiten Zugang zum Garten. Daneben
befindet sich ein weiterer Stellplatz und Flache fr Fahrrader.

Der Garten nach Stidwesten bietet viel Platz und Sonne. Bei uns haben Sandkasten und

Schaukelgestell ausgedient und der Rasen hat sich zur naturnahen Blumenwiese entwickelt.
Verschiedene Beerenstraucher laden zum Naschen ein.

Ausstattung
- Energieeflizienzklasse B

- massive Ziegelbauweise mit WDVS

- dezentrale Wohnraumliiftung mit Warmertickgewinnung
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- Wohn- und alle Schlafzimmer mit LAN- und SAT-Anschlufl

- Heizung: Gasbrennwerttherme, 2006, regelméflig gewartet, in Kiiche und Flur EG
Bodenerwarmung statt Heizkorper

- Fenster: Kunststoffrahmen + Warmeschutzverglasung, die meisten mit Rollldden und
abschliefbaren Fenstergriffen

- Kiiche im Preis enthalten

- Bodenbelége: Fliesen und Parkett (z.T. renovierungsbedtirftig)

- zusétzliche Abstell-/Nutzflache im Dachspitz (bei gm nicht eingerechnet)
- zwei Terrassen, ein Balkon

- grofler Garten mit kleinem Gerateschuppen

- Garage mit elektrischem Tor, Fernbedienung méglich

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Verkauf von Privat.

Das Haus wird frei ab April/Mai 2025.

Die Quadratmeterangaben sind circa-Angaben.

Bitte keine Makleranfragen, die in der Folge fiir uns mit Kosten verbunden sind.
Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Seitenstrafle, in der Tempo 30 gilt.

Das Grundstiick liegt etwas zurtickgesetzt von der Strafle, die gepflasterte Zufahrt ist
Gemeinschaftseigentum von 6 Parteien.

Auf der Ruckseite des Grundstiicks verlauft ein Grinstreifen mit LArmschutzeinrichtung.

Der Ort Kirchseeon selbst bietet samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs, u.a.
Supermarkte, Backer & Metzger, Arzte/Apotheken/Optiker, weitere Einzelhandelsgeschéfte
und Gastronomie, die ebenfalls alle zu Fufl und mit dem Rad gut erreichbar sind. Dies gilt
auch far KiTas/Schulen und Freizeiteinrichtungen im Ort. In und um Kirchseeon gibt es ein
reges Vereinsleben und vielfaltige attraktive Kulturangebote.

Bus- und S-Bahnhaltestellen liegen in fuBlaufiger Entfernung und bieten somit idealen
Anschluss an den o6ffentlichen Verkehr.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 50,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Gartenansicht
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Eingangsbereich EG

Kiiche
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Kuche

Essplatz
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Galerie

Wohnbereich

Wohnbereich

www.ohne-makler.net/expose/318945 Seite 7/18



Galerie

Essplatz, Schiebetiir zur Kiiche
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Gaste-WC im EG
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Galerie

Zimmer OG mit Balkon

Zimmer OG
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Galerie

Zimmer OG
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Bad OG
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Duschbd DG
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Duschbad DG Zimmer 1 DG

Zimmer 1 DG
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Galerie

Zimmer 2 DG

Zimmer 2 DG
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Galerie

Hobbyraum

Hobbyraum
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Galerie
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Gartenzugang durch Garage
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Galerie

Garten vom Balkon aus
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Grundrisse

AINC
ohne-m:

OG (Mobilieru

ngsvorschlag)
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Grundrisse

AN

ohne-n

DG (Mébilierungsvorschlag)

KG (Mébilierungsvorschlag)
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