Minchen — Aubing

Attraktive 3-Zimmer-Wohnung mit idyllischem
Garten

Objektnummer: 25225011

VON POLL

KAUFPREIS: 450.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 93,84 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25225011 450.000 EUR

ca. 93,84 m?2 Erdgeschosswohnung

3 Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1974 Kaufpreises

1 x Garage, 25000 Massiv

EUR (Verkauf) ca. 120 m2

Terrasse, Kamin,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 165.30 kWh/m2a
F

27.03.2035
1974

Gas
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Grundrisse

Garage

Wohnzimmer
25,70 m?

Hobbyraum

Heizung

ALLLTE T
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Erdgeschosswohnung aus dem Jahr 1974 Uberzeugt mit einem
grof3ztigigen Wohnkonzept auf ca. 94 m2 und bietet Kaufern die Moglichkeit, ihr Zuhause
nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Die durchdachte Raumaufteilung umfasst drei
Zimmer und schafft eine angenehme Balance zwischen Offenheit und Funktionalitat.

Der Wohnbereich gliedert sich in ein grof3zligiges Wohnzimmer mit Kachelofen und ein
angrenzendes Esszimmer. Grol3e Fensterfronten sorgen fir eine helle, freundliche
Atmosphare und bieten einen schonen Blick in den direkt angrenzenden, uneinsehbaren
Stdgarten — ein besonderes Highlight dieser Wohnung, das Privatsphére und Raum fir
individuelle Gestaltungsideen bietet. Zudem besteht die Mdglichkeit, einen Durchgang mit
einer Wendeltreppe zu schaffen und so das Hobbyzimmer im Untergeschoss mit dem
Erdgeschoss zu verbinden.

Das Schlafzimmer tberzeugt mit einer angenehmen Grof3e und vielseitigen
Einrichtungsmdoglichkeiten. Zwei Badezimmer sorgen fur zusatzlichen Komfort. Die
Kombination aus Ful3bodenheizung und Kachelofen schafft ein behagliches Wohnklima.

Langlebige, pflegeleichte Fliesen sowie Eichenholzparkett unterstreichen die Qualitat der
Ausstattung. Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand, sodass sich
zukiinftige Eigentiimer vor allem auf die individuelle Gestaltung der Innenraume
konzentrieren konnen.

Die ruhige Wohnlage Uberzeugt mit einer guten Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr sowie einer hervorragenden Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten und
weiteren Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Zudem verfigt die Wohnung tber eine
Einzelgarage, die zusatzlichen Komfort bietet.

Diese Immobilie bietet viel Potenzial fur Kaufer, die Wert auf Individualitat und
Gestaltungsspielraum legen. Gerne stehen wir Ihnen flir weitere Informationen oder zur
Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

HIGHLIGHTS

* Begehrte Lage

* Uneinsehbarer Sudgarten

* Gemutlicher Kachelofen

* Ruhige Wohnlage

*Clever geschnittene Raume

* GrolRes Hobbyzimmer

* Verbindung von EG & UG mdglich
* Direkter Zugang zur Garage
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Alles zum Standort

Der begehrte westliche Stadtteil Aubing zeichnet sich durch hervorragende Infrastruktur,
die gute Verkehrsanbindung und den hohen Freizeitwert aus.

"Ubingen" hiel3 Aubing einst, als es im Jahr 1010 erstmals erwéhnt wurde. Damals
schenkte Heinrich Il. den Ort dem Kloster Polling und die Edlen der Ubingen als
Ministerialen der Stiftung Polling lieRen sich hier nieder. Ab 1450 wurde Aubing zudem
Hofmark des Kloster Ettals - und Sitz des klosterlichen Amtsmannes mit weitreichenden
politischen Rechten. Bis ins 19. Jahrhundert galt Aubing als kirchliche Metropole im
Munchner Westen.

Im Jahr 1808 wurde Aubing schliel3lich zur selbstverwalteten Gemeinde. Bis zur
Eingemeindung im Jahr 1942 galt das Dorf als grofite Landgemeinde Bayerns.

Mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln, der nur wenige Minuten entfernten S-Bahn-Station
Aubing ist die Innenstadt in 20 Minuten bequem zu erreichen. Mit dem PKW ist das
Zentrum innerhalb von 25 Minuten zu erreichen.

Vielseitige Einkaufsmoglichkeiten sowie Arzte und Versorgungseinrichtungen fiir den
taglichen Bedarf sind in der Nahe ausreichend vorhanden. Au3erdem bieten die 2011
erbauten " Pasing-Arcaden” im benachbarten Stadtteil Pasing zusatzlich circa 150
verschiedene Geschéfte von Drogerien, Modebutiken und Lebensmittelmarkten bis hin zu
Lifestyle-Geschaften und versorgen damit die Besucher mit Gutern des taglichen
Bedarfs. FUnf weiterfihrende Schulen, davon zwei Gymnasien, eine Realschule und zwei
Mittelschulen, sieben Grundschulen und zahlreiche Kitas liegen in direkter Umgebung
und bieten somit eine perfekte Bildung fur Ihre Kinder. Auch liegen 13 Arzte in und um
Aubing in angenehmer Reichweite.

Zu den Naherholungsgebieten zahlen die ca. 1,8 m2 grofRe Aubinger Lohe, ein Waldsttick
das Teil des bayerischen Landschaftsschutzgebietes ist und sich ideal fir schéne
Spaziergange eignet - und bei Schnee ideal zum Rodeln. Zudem hat man mit dem
Langwieder See und dem Luf3see zwei der schdonsten Miunchner Badeseen in
unmittelbarer Nahe. Ebenfalls einen Besuch wert ist das historische Schloss Freiham im
Suden Aubings. Erstmals erwahnt wurde das Gut bereits im Jahr 1136. Das gesamte
Gebéaudeensemble mit der Heilig-Kreuz-Kirche steht heute unter Denkmalschutz.

Weiterhin bieten sich der "Nymphenburger Schlosspark”, die Wiirm, das "Schloss
Blutenburg", der "Botanische Garten" sowie eine Vielzahl von gemitlichen Biergarten




ganz hervorragend zur Erholung an.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 165.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.

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 Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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