Garching bei Miinchen — Garching

Grol3zugiges Familienleben oder starke Rendite ca.
3,5 % in guter Lage von Garching bei Minchen

Objektnummer: 25118032R

1T

KAUFPREIS: 1.495.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 206,2 m2 « ZIMMER: 9 » GRUNDSTUCK: 255 m?
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Objektnummer: 25118032R - 85748 Garching bei Minchen — Garching

Auf einen Blick

25118032R 1.495.000 EUR

ca. 206,2 m?2 Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision

9 betragt 2,38 % (inkl.
MwSt.) des

6 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 X Freiplatz, 1 i

G;ragelp &L X Massiv
ca. 88 m2
ca. 206 m2
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 157.60 kWh/m2a
E

29.06.2026
1987

Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges Reihenmittelhaus, das sich mit ca. 206 m?2
Wohnflache und einer Grundstilicksflache von ca. 255 m2 in einer begehrten Lage von
Garching befindet. Das im Jahr 1987 errichtete und 2016 umfassend renovierte sowie
modernisierte Objekt bietet ein durchdachtes Wohnkonzept, das unterschiedlichsten
Anforderungen gerecht wird — ob als klassisches Mehrgenerationenhaus oder als
Investment fur Kapitalanleger. Die drei Wohneinheiten generieren aktuell monatliche
Mieteinnahmen in H6he von 4.413 Euro.

Das Haus besteht aus insgesamt neun Zimmern, darunter sechs Schlafzimmer. Die
Raumaufteilung ist durchdacht und schafft helle und freundliche Wohnbereiche, die sich
problemlos an verschiedene Wohnkonzepte anpassen lassen. In jeder der drei in sich
geschlossenen Wohneinheiten stehen funktionale Kiichen und Bader zur Verfligung.

Die im Erd- und Obergeschoss gelegene Maisonette-Wohneinheit wird voraussichtlich ab
Mai 2026 geraumt und kann ab diesem Zeitpunkt zur Eigennutzung verwendet werden.

Das Haus wurde 2016 nicht nur renoviert, sondern auch nachhaltig modernisiert. Neben
der neuen Gaszentralheizung wurden unter anderem auch Bader, Kiichen und
Bodenbelage erneuert, wodurch ein zeitgemafler Wohnkomfort und eine gemiditliche
Atmosphére geschaffen wurden. Regelmafiige InstandhaltungsmafRnahmen haben
zusatzlich zum gepflegten Erscheinungsbild dieser Immobilie beigetragen. Ein gepflegter
eingewachsener Garten, ein grof3er Balkon im OG, sowie eine Einzelgarage plus
Stellplatz runden das Angebot ab.

Hervorzuheben ist auch die begehrte Lage des Hauses. Es befindet sich in einem
gefragten Wohngebiet mit guter Erreichbarkeit von Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und Arzten sowie Anschluss an den o6ffentlichen Nahverkehr. Die
Nachbarschaft ist gepragt von gepflegten Wohnhausern, Griinflachen fir
Freizeitgestaltung und Entspannung sind ful3laufig erreichbar. Trotz einer ruhigen
Atmosphéare erreichen Sie in wenigen Minuten die wichtigsten Knotenpunkte der Stadt.

Fazit: Ob als personliche Wohnlésung mit viel Platz oder als renditestarke
Investmentmdoglichkeit — diese Immobilie bietet sowohl fiir Familien, als auch fur
Kapitalanleger in mehrfacher Hinsicht Giberzeugende Argumente. Kontaktieren Sie uns
fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins — wir freuen




uns auf lhre Anfrage.
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Alles zum Standort

Garching ist eine sehr beliebte, aufstrebende Wohn-, Universitats- und Gewerbestadt
(Gewerbegebiet Garching-Hochbriick mit Business-Campus) im Norden Minchens,
direkt an der BAB 9 Richtung Minchen, Niurnberg und Regensburg gelegen und mit drei
U-Bahnhofen der U6 ausgestattet. Die U-Bahnhaltestelle der Stadtmitte liegt knapp 1
Kilometer von der Wohnung entfernt und ist daher auch mit dem Rad oder fu3laufig zu
erreichen.

Garching verfugt tber mehrere Grundschulen, ein Gymnasium, eine Musikschule und
diverse Kindertagesstatten. Der Kindergarten Falkenstein liegt nur 50 Meter von der
Wohnung entfernt.

Die in nur wenigen Gehminuten erreichbare Stadtmitte von Garching bietet alle
mdoglichen Arten von Geschéften, Gastronomie (Steakhaus, Augustiner, Grieche,
klassisches Wirtshaus mit gehobener Qualitat und Vieles mehr) und alle Grundversorger
wie Metzger, Backer und Lebensmittelgeschafte inkl. Bio-Markt. Hier lasst es sich sehr
gut leben und mit der U-Bahn zuigig bis in die Mianchner Innenstadt fahren. Apotheken
und Arzte sind ebenfalls ausreichend vorhanden.

Das Forschungszentrum der TUM (Technische Universitat) und andere
Forschungsinstitute sind erreichbar mit der U-Bahn, dem Bus und auch gut mit dem Rad
(auf dem Fahrradweg durch die Felder). Stolz sind die Garchinger Forscher auf die
Vergabe des Nobelpreises fur Physik im Jahr 2020.

Der nahe gelegene Birgerpark, der romantische Miuhlbach oder auch die herrlichen
Isarauen bieten viel Natur, Entspannung und zahlreiche Moéglichkeiten fir die
Freizeitgestaltung.

Der Flughafen Minchen ist in kurzer Zeit Uber die Autobahn oder die Bundesstral3e mit
dem Auto oder dem Bus zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.6.2026.

Endenergiebedarf betragt 157.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tanja Zeidler

Munchener Stral3e 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989-41119270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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