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Charmantes Einfamilienhaus mit viel Platz, Siid-
West-Garten und flexiblem Nutzungskonzept

CODE DU BIEN: 26225046

‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 1.090.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 196,59 m2 « PIECES: 8 « SUPERFICIE DU
TERRAIN: 540 m?2
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En un coup d'aal

26225046

ca. 196,59 mz

a deux versants
8

4

3

1938

1 x surfacelibre, 1 x
Garage

1.090.000 EUR
Maison individuelle
Kauferprovision
betragt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2021

M odernisé
massif

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
15.05.2036 129.30 kWh/m?a
Gaz D
1992
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Plans d'étage

Terrasse

Badezimmer
ca. 6,70 m*

Kiiche/Essbereich
ca. 22,30 m? /

Arbeitszimmer
ca. 14,20 m*

I ' Wohnzimmer

ca. 20,40 m*

Garage
ca. 15,00 m?

Kinderzimmer 2
ca. 12,60 m*

Kinderzimmer 1
ca. 12,00 m*
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Balkon
ca. 7,20 m?

e

Wohnen

ca. 33,60 m?

I — Kiiche/Essen
ca. 21,45 m?

Schlafzimmer
ca. 27,10 m?
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Badezimmer
ca. 7,22 m?

Zimmer
ca. 23,44 m?
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Hobbyraum
ca. 33,60 m?

Heizraum
ca. 5,33 m?

Waschkiiche
ca. 7,57 m? Vorraum
ca. 7,50 m?

Kellerraum
ca. 16,10 m?
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Une premiereimpression

Dieses char mante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1938 wurde durch spétere Erweiterungen
erganzt und Uber zeugt heute mit einer grof3ziigigen Raumstruktur sowie bemerkenswer ter
Flexibilitat. Urspringlich 1938 errichtet, wurde die Immobilie 1973 und 1992 baulich
erganzt und 2021 durch den Ausbau des Dachgeschosses weiter aufgewertet. Entstanden ist
ein Zuhause mit Charakter, Substanz und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten, das sich
unter schiedlichen L ebensphasen auf Uber zeugende Weise anpasst.

Im Erdgeschoss bildet der offen gestaltete Wohn-, Koch- und Essbereich den zentralen
Mittelpunkt des Hauses. Im Jahr 2021 wurden hier die Kliche erneuert und durch einen
Durchbruch eine offenere, zeitgemaie Verbindung der Wohnber eiche geschaffen. Die
grof3ziigige Raumwir kung schafft eine kommunikative Wohnqualitat und verbindet Kochen,
Essen und Wohnen auf natlirliche Weise. Drei gut geschnittene Zimmer eignen sich als
Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer. Ein vollwertiges Badezimmer mit neuer
ebenerdiger Dusche, ein separates Gaste-WC sowie eine Garder obe runden diese Ebene
funktional ab und unterstreichen den hohen Alltagskomfort.

Das Ober geschoss er 6ffnet eine weiter e, eigenstandig nutzbare Wohnstruktur. Ein
grof3ztigiger Wohnbereich, ein separater Koch- und Esshereich, ein Schlafzimmer sowie der
Balkon schaffen angenehme Privatsphare und machen diese Ebene besonder sinter essant fur
altereKinder, Gaste, Arbeiten und Wohnen unter einem Dach oder ein

M ehr gener ationenkonzept. Die vor handene Aufteilung ermadglicht klare Ruckzugsber eiche,
ohne den Zusammenhang des Hauses zu verlieren.

Das 2021 ausgebaute Dachgeschoss er ganzt das Raumangebot um ein zusatzliches Zimmer
sowie ein Bad und erweitert die Nutzungsmdglichkeiten des Hauses auf wertvolle Weise.
Durch Dachflachenfenster erhélt diese Ebene zusitzliches Licht und eignet sich je nach
Bedarf als Ruckzugsbereich, Arbeitszimmer, Gasteebene oder privater Wohnbereich.
Geradein Verbindung mit den weiteren Etagen entsteht eine auf3er gewohnlich flexible
Gesamtstruktur.

Auch das Unter geschoss erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten deutlich. Neben Heizraum,
Waschbereich und weiteren Kellerflachen steht ein grof3ztigiger Hobbyraum mit ca. 35 m2
zur Verflgung. Diese Flache bietet wertvolles Potenzial fur Sport, Freizeit, Arbeiten,
Stauraum oder eine erganzende Nutzungszone abseits der Hauptwohnebenen.

Aufgrund der Raumstruktur eignet sich dasHaus auch sehr gut als Zweifamilienhaus oder
flr ein Mehrgenerationenkonzept — etwa fur Eltern und Kind mit jeweils eigenstandigen




Wohnbereichen. Ebenso denkbar ist eine Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach.

Das ca. 540 m2 grof3e Grundstick bildet einen schoénen Rahmen fir dieses vielseitige
Wohnangebot. Der Garten ist nach Siid-Westen ausgerichtet und profitiert von angenehmer
Belichtung bisin die Abendstunden. Die grof3ziigige Terrasse erweitert den Wohnbereich ins
Freieund bietet viel Platz fiur Essen, Entspannen und gesellige Stunden im Grtinen. Der
gepflegte Vorgarten verleiht dem Anwesen bereits stralenseitig einen einladenden,
gewachsenen Charakter.

Auch mit Blick auf die Zukunft zeigt sich dielmmaobilie gut aufgestellt. Die
Photovoltaikanlage mit rund 2,7 kWp sowie die erfolgten Aus- und Umbaumal3nahmen
unterstreichen den zeitgemal3en Charakter des Hauses und bieten eine solide Grundlage fur
individuelle Anpassungen.

So prasentiert sich ein gewachsenes Zuhause mit besonderer Vielseitigkeit: charmant in
seiner Geschichte, grof3ziigig in seiner Struktur und offen flr unter schiedliche Wohnideen —
ideal fir Menschen, die eine Immabilie mit Charakter, Perspektive und langfristigem
Nutzungspotenzial suchen.




CODE DU BIEN: 26225046 - 81243 Minchen / Aubing - Aubing

Détails des commodités

HIGHLIGHTS:

* Einfamilienhaus mit Charakter und vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten

* Ursprungsbaujahr 1938, erweitert durch Anbauten in den Jahren 1973 und 1992

* Ausgebautes Dachgeschoss aus dem Jahr 2021 mit zusatzlichem, flexibel nutzbarem
Zimmer und Bad

* Flexible Wohnstruktur —bei Bedarf ideal fur M ehrgenerationen-Wohnen, Arbeiten und
Wohnen unter einem Dach oder getrennte Wohnbereiche

*Erdgeschoss mit grof3ztigigem Wohn-, Koch- und Essbereich

* Vier gut geschnittene Zimmer im Erdgeschoss, ideal als Schlafziimmer, Kinder zimmer,
Arbeits- oder Gastezimmer nutzbar

* Vollwertiges Badezimmer, separates Gaste-WC und Garderobeim Erdgeschoss

* Obergeschoss mit Essbereich samt Kiiche, separatem Wohnzimmer und eigenem
Arbeitszimmer

Ca. 540 m2 grof3es Grundstiick mit Garten in Siid-West-Ausrichtung

* Grol3e Terrasse mit angenehmer Aufenthaltsqualitéat

* Gepflegter Vorgarten mit einladendem Erscheinungsbild

* Photovoltaikanlage mit ca. 2,7 kWp als zukunftsorientierter Mehrwert

* Ruhige, gewachsene Wohnlage in Minchen-Aubing mit guter Anbindungin den
Munchner Westen und die Innenstadt

* Garage sowie zusatzlicher Stellplatz vor der Garage vorhanden
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Tout sur |'emplacement

Aubing zahlt zu den besonder s gefragten Wohnlagen im M iinchner Westen und verbindet
gewachsene Stadtteilstrukturen mit einem angenehm ruhigen, familienfreundlichen
Wohnumfeld. Der Stadtteil hat sich seinen eigenstandigen Charakter bewahrt und bietet
eine seltene Mischung aus dor flich gepréagter Historie, grinen Wohnquartieren und der
N&he zu den urbanen Zentren Pasing und M unchen. Gerade diese Verbindung macht
Aubing far Familien, Berufspendler und Menschen attraktiv, die ein ruhiges Zuhause mit
guter Infrastruktur und langfristiger Wertstabilitat suchen.

Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnstralien, gewachsenen Nachbar schaften und
einer angenehmen Durchgriinung. Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, kleinere
Geschéfte, Dienstleister sowie gastr onomische Angebote befinden sich im weiteren Umfeld
und sorgen fur eine komfortable Nahver sorgung. Gleichzeitig profitiert die Lage von der
N&he zu Pasing, das als wichtiges Zentrum im M dnchner Westen mit vielfaltigem
Einzelhandel, Arzten, Schulen, Gastronomie und dem Pasinger Bahnhof eine besonders
starke Infrastruktur bietet.

Auch fur Familien bietet Aubing ein Uiberzeugendes Umfeld. Kindergarten, Schulen, Sport-
und Freizeitmoglichkeiten sind im Stadtteil und den angrenzenden Bereichen gut erreichbar.
Die gewachsene Nachbar schaft, die ruhigen Wohnstrafen und die Nahe zu Grtinflachen
schaffen einen Rahmen, in dem Kinder behitet aufwachsen kénnen und zugleich kurze
Wegeim Alltag mdglich bleiben. Die Aubinger Lohe, weitldufige Gr inber eiche sowie die
umliegenden Naher holungsflachen bieten Raum fir Spaziergénge, Sport und Erholung im
Freien.

Die Anbindung ist ein weiterer Pluspunkt dieser Wohnlage. Uber die S-Bahn-Station Aubing
besteht eine gute Verbindung in Richtung Pasing, I nnenstadt und M dnchner Hauptbahnhof.
Erganzend erschlie3en Budlinien den Stadtteil und schaffen eine sinnvolle Verbindung zu
den umliegenden Wohn- und Geschaftsbereichen. Auch mit dem Autoist Aubing gut
angebunden: Uber die BodenseestrafRe sowie die nahe gelegenen Anschliisse Richtung A96
und A99 lassen sich sowohl die Minchner Innenstadt als auch das Umland komfor tabel
erreichen.

So entsteht ein Wohnumfeld, das Ruhe, Familienfreundlichkeit und urbane Erreichbarkeit
auf Uberzeugende Weise miteinander verbindet. Aubing bietet die Qualitét eines
gewachsenen M unchner Stadtteils mit viel Griin, guter Infrastruktur und einer Perspektive,
die durch die dynamische Entwicklung im M dnchner Westen zusatzlich gestarkt wird.
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Plusd'infor mations

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,
Pléne 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 Uberprifen. 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 Ihrer
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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha Hadeed

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/fr/mentions-legales

