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At aglance

26225030

ca. 180,73 mz
Gabled roof
6

5

3

1980

1 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

960.000 EUR
Semi-detached house
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

ca. 79 m?

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Oil Energy consumption
17.08.2035 certificate

104.60 kWh/m?a
Oil

D

2005
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ca. 9,09 m*

\
Hobbyraum
a. 26,35 m’
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A first impression

Raum fur Familie und Garten: Doppelhaushéalfte mit besonderem AufRenbereich in Aubing

Wer ein Zuhause mit Charakter, grof3ztigigen AufRenflachen und vielseitigem Raumangebot
sucht, findet hier eine auf3ergewohnlich reizvolle Gelegenheit. Diese Doppelhaushélftein
ruhiger Lage von Aubing tberzeugt nicht allein durch ihre Groi3e, sondern vor allem durch
die besondere Kombination aus wohnlicher Atmosphare, gut durchdachter Aufteilung und
einem Aul3enbereich, der das Hausin besonderer Weise erganzt.

Bereitsim Erdgeschoss zeigt sich die einladende Ausstrahlung der Immobilie. Die Diele
verbindet die RGume auf angenehme Weise und fihrt in den grof3ziigigen Wohn- und
Essbereich, der mit seinem gemauerten Kamin und dem direkten Zugang ins Freie den
Mittelpunkt des Hauses bildet. Grof3e Fenster flachen schaffen eine schéne Verbindung
zwischen Innen- und Auf3enraum und lassen viel Tageslicht in den Wohnbereich. Dieim
Erdgeschoss verlegten Terrakottabdden verleihen dieser Ebene eine war me, charaktervolle
Note und unter streichen das wohnliche Ambiente mit einer zeitlosen Ausstrahlung.

DieKicheist praktisch in den Grundriss eingebunden und bietet kurze Wegeim Alltag.
Erganzt wird diese Ebene durch ein GasteeWC, ein Duschbad sowie zuséitzliche
Abstellmoglichkeiten.

Im Ober geschoss setzt sich das stimmige Raumgefthl fort. Mehrere gut geschnittene
Zimmer bieten vielseitige Nutzungsmdglichkeiten —sei es als klassischer Schlafbereich, als
Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer. Das Badezimmer mit Badewanne und der
Balkon mit Blick ins Griine verleihen dieser Etage zusatzlichen Komfort und schaffen eine
angenehme Wohnqualitét fir den Familienalltag.

Auch das Dachgeschoss fligt sich Uberzeugend in das Gesamtbild ein. Mit einem grof3zligigen
Raum, integrierter Kochnische und einem weiter en Badezimmer entsteht hier ein Bereich,
der sich ideal fur Gaste, zum Arbeiten oder als separater Riickzugsort nutzen 1&sst.

Im Unter geschoss stehen neben den klassischen Funktionsraumen wie Waschraum,
Heizraum und Tankraum weitere Flachen zur Verfiigung, die dem Haus zusatzlichen

Spielraum im Alltag geben. Besonders der Hobbyraum er 6ffnet vielfaltige M 6glichkeiten —
ob fur Sport, Freizeit, Werkstatt oder Stauraum.

Eine besondere Stérke dieser Immobilieliegt in der Gestaltung der AufRenflachen. Bereits




der Vorgarten verleiht dem Haus einen ansprechenden Auftakt und schafft gemeinsam mit
der vorgelagerten Terrasse ein einladendes Entrée. Hinter dem Haus 6ffnet sich eine
grof3zugige Gartenflache, dieviel Platz fr Erholung, Spiel und gesellige Stunden im Freien
bietet. Diese Aufteilung verleiht dem Grundstlick eine besonder e Qualitat, da sich
reprasentative Bereiche und private Rickzugsorte auf angenehme Weise erganzen. Der
AulRenkamin im Terrassenber eich setzt dabei einen markanten Akzent und schafft eine
stimmungsvolle Atmosphéar e mit besonderem Flair.

Abgerundet wird das Angebot dur ch eine geraumige Einzelgar age.

Diese Immobilie spricht vor allem Kéaufer an, die kein austauschbares Haus suchen, sondern
ein Zuhause mit Substanz, Atmosphar e und AuRRenflachen, die weit Uiber das Ubliche
hinausgehen.
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Details of amenities

* Grofl3ziigige Doppelhaushalfte mit durchdachtem Raumkonzept

* Weitlaufiges Grundstiick mit Gartenflachen vor und hinter dem Haus
* Sonnige Terrasse mit stimmungsvollem Aufl3enkamin

* Grol3ztigiger Wohn- und Essbereich mit direktem Gartenzugang

* Terrakottabdden im Erdgeschoss mit war mer, zeitloser Ausstrahlung
* Vier optimal geschnittene Zimmer im Ober geschoss

* Saunaim Untergeschoss flr entspannte Wellnessmomente

* Dachgeschoss mit zusatzlichem Raum, K ochnische und Badezimmer
* Vielseitig nutzbarer Hobbyraum im Unter geschoss

* Gaste-WC und zusatzliches Duschbad im Erdgeschoss

* Geraumige Einzelgar age

* Ruhige, gewachsene Wohnlage in Aubing

* Hervorragende Anbindung an die Minchner Innenstadt
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All about the location

Aubing zahlt zu den gefragten Wohnlagen im M inchner Westen und iber zeugt durch die
gelungene Verbindung von urbaner Anbindung, gewachsener Nachbar schaft und
naturnahem Wohnen. Der Stadtteil bietet ein ruhiges, familienfreundliches Umfeld mit
hoher L ebensqualitat und spricht besonders Menschen an, die ein ausgewogenes Ver héltnis
zwischen Stadtleben und Erholung schatzen. Gepflegte Wohnstral3en, ein angenehmes
Wohnumfeld und die Nahe zu weitlaufigen Grinflachen pragen den besonderen Char akter
dieser Lage.

Die unmittelbare Umgebung bietet beste Voraussetzungen fir ein komfortablesund gut
organisiertes Familienleben. Kindergarten, Schulen sowie zahlr eiche Einrichtungen des
taglichen Bedarfs befinden sich in bequemer Reichweite und tragen zu einer hohen
Alltagstauglichkeit bei. Dar iiber hinaus sor gen ver schiedene Sport- und
Freizeitmoglichkeiten, Spielplatze sowie Naher holungsflachen fur einen hohen Wohn- und
Freizeitwert. Aubing verbindet damit auf besondere Weise Ruhe, L ebensqualitat und
Familienfreundlichkeit.

Auch die Verkehrsanbindung gestaltet sich ausgesprochen attraktiv. Sowohl mit dem Auto
alsauch mit dem o6ffentlichen Nahverkehr sind die Miinchner Innenstadt und umliegende
Stadtteile gut erreichbar. Dadurch profitieren Bewohner von einer angenehmen Wohnlage
mit gleichzeitig hoher Flexibilitat im Alltag. Einkaufsmdoglichkeiten, gastronomische
Angebote sowie eine gute medizinische Versorgung runden die hervorragende I nfrastruktur
dieser Wohnlage ab.

Wer ein Zuhausein einer ruhigen, griinen und zugleich gut angebundenen L age sucht,
findet in Aubing ein Wohnumfeld, das durch L ebensqualitat, gewachsene Strukturen und
ein angenehmes nachbar schaftliches Miteinander tber zeugt.
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Other information

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur 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 Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sascha Hadeed

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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