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NandlIstadt

Freistehendes Wohnhaus mit Ausbaupotenzial und
flexibler Nutzung in Nandlstadt

Ap1Buoéc akivhTou: 26185017
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TIM'H ArOPAZ: 750.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 138,4 m2 ¢ AQMATIA: 5 ¢ EKTAZH FH:: 827 m?2

www.von-poll.com
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26185017 750.000 EUR

ca. 138,4 m2 el ddddddds
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5 Kaufer provision betragt
3% (inkl. MwSt.) des

5 beurkundeten
Kaufpreises

5 2008

1993 Yedddds

2 X ??7?7?77? ca. 74 m2
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Yeads VERBRAUCH
22.07.2036

95.00 kWh/m?2a
?77? Cc

1993




VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Op6¢ akivATov: 26185017 - 85405 Nandistadt

e dddddds

www.von-poll.com




o

Ap1LOpo6G akiviTou: 26185017 - 85405 Nandlistadt

e dddddds

£
(=]
S

3
T
S
=
S
S
3




ApLOpoG akiviToL: 26185017 - 85405 Nandlstadt

www.von-poll.com




Ap1LOpo6G akiviTou: 26185017 - 85405 Nandlistadt

e dddddds

2,




Ap1LOpo6G akiviTou: 26185017 - 85405 Nandlistadt

e dddddds




VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Op6¢ akivATov: 26185017 - 85405 Nandistadt

www.von-poll.com




ApLOpoG akiviToL: 26185017 - 85405 Nandlstadt

e ddds

Badezimmer

Garage

Mehrzweckraum Absteliraum

Badezimmer Badezimmer

Wohnkiiche

Wohnzimmer

Allzweckraum \ Diele

Schlafzimmer Schiafzimmer

Schlafzimmer -
Wintergarten
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Diesesfreistehende Einfamilienhausin solider M assivbauweise befindet sich auf eéinem
grof3ziigigen Grundstiick mit ca. 827 m2in der etablierten Wohnlage ,, NandIstadter Hohe"
in Nandlstadt. Dieruhige, gewachsene Umgebung ver bindet angenehme Wohnqualitéat mit
der Nahe zur wirtschaftsstarken Metropolregion Miinchen und bietet damit sowohl fur
strategisch orientierte Kapitalanleger alsauch fir I nteressenten an einem

M ehr gener ationenhaus zukunftstr chtige Per spektiven.

Die Immobilie erstreckt sich tGiber drei Ebenen und Gberzeugt durch eine grof3ziigige,
vielseitig nutzbare Grundrissstruktur. Aktuell ist das Haus als Einfamilienhaus mit ca. 138
m2 Wohnfl&ache konzipiert. Die vorhandene Gebaudestruktur er6ffnet jedoch zusétzliche
Entwicklungsmdoglichkeiten: Von einem exklusiven M ehr gener ationenhaus tiber Co-Living-
Konzepte bis hin zur Entwicklung einesrenditestarken Miethauses. Das bestehende
Gebaude bietet Ansatzpunkte fur zuklnftig bis zu ca. 329 m2 Wohnflache sowie ca. 75 m2
zusétzlicher Nutzflache.

Das Erdgeschoss beinhaltet derzeit die Wohnflachen und bildet den Mittelpunkt des Hauses.
Ein weitlaufiger Wohnbereich, eine grof3zligige Wohnktiche sowie drei Schlafzimmer
schaffen ideale Voraussetzungen fir eine komfortable Nutzung durch eine Groffamilie oder
alsreprasentativer Lebensmittelpunkt fir anspruchsvolle Nutzer. Der moderne, beheizte
Winter garten mit zusétzlichen ca. 22 m? erweitert den Wohnbereich und schafft einen
lichtdur chfluteten Uber gang zwischen Innen- und AuRenraum. Der grofRRziigige Garten mit
Sudwest-Ausrichtung erganzt das Raumangebot und bietet zusétzlichen Aufenthaltswert —
ein relevanter Faktor fur die Vermietbarkeit und langfristige Attraktivitat der Immobilie.

Besonder sinteressant fur Kapitalanleger ist das vorhandene Potenzial im Dachgeschoss.
Hier besteht, vorbehaltlich der baurechtlichen Zustimmung, die M dglichkeit zwei separ ate
Wohneinheiten zu schaffen. Denkbar wéren jeweils ein Badezimmer, ein Schlafzimmer
sowie ein Wohn-, Ess- und Kochber eich. Damit er 6ffnet sich die Grundlage fur

unter schiedliche Vermietungsstr ategien, etwa die klassische Wohnraumver mietung oder
mobliertes Wohnen fir Fachkr&fte und Berufspendler im Minchner Umland.

Die Hanglage ermoglicht im Unter geschoss eine weiter e Ausgestaltung dur ch zusétzliche
wohnwirtschaftlich nutzbare Flachen, einen grof3ziigigen M ehr zweckraum sowie funktionale

Nebenraume und zwei direkt integrierte Garagenstellpléatze.

Auch auf der technischen und ener getischen Ebene présentiert sich das Objekt in einer
soliden Ausgangsposition. Dieim Jahr 2008 er neuerte Ol-Zentralheizung sowie ein




Endenergieverbrauch von 95,0 kWh, Effizienzklasse C, bilden eine verlassliche Basis, die bei
Bedarf gezielt weiterentwickelt werden kann — etwa im Hinblick auf energetische
Optimierungsmal3nahmen, die langfristig sowohl regulatorische Sicher heit alsauch
Wertsteiger ungspotenzial bieten.

In Summe handelt essich um ein Investment, das nicht nur durch seine gegenwartige
Substanz tiber zeugt, sondern vor allem durch die M 6glichkeiten von vielfaltigen
Nutzungskonzepten.
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* beheizter Wintergarten

* grof3er Mehrzweckraum im Keller
* 5 Bader ( davon 4 mit Badewanne)
* 3 Einbaukichen

* Terrasse

* Garten

* 2im Hausintegrierte Garagen
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen und gepflegten
Wohngegend des M arktes Nandlstadt im nordlichen Landkreis Freising. Eingebettet in die
malerische Hugellandschaft der Hallertau genief3en Sie hier ein entspanntes, natur nahes
Wohnumfeld mit allen Vorziigen einer funktionierenden Infrastruktur. Samtliche
Einrichtungen destéglichen Bedarfs— darunter Supermarkte, Backereien, Apotheken und
Banken — sowie Kindergarten und eine Grund- und Mittelschule befinden sich direkt im Ort
und sind in wenigen Minuten erreichbar. Weliter flihrende Schulen sowie ein erweitertes
kulturelles Angebot stehen in den nahegelegenen Stadten Freising, Moosburg an der | sar
und Mainburg zur Verfligung.

Auch verkehrstechnisch ist die Lage duRRer st attraktiv: Uber die gut ausgebauten
Landstral3en erreichen Sie die Autobahnanschlussstellen der A9 (Allershausen/Pfaffenhofen)
sowie der A92 (M oosburg/Freising) jeweilsin nur 15 bis20 Minuten. Pendler profitieren von
der hervorragenden Nahe zur Domstadt Freising sowie zum Flughafen M iinchen, den Sie
mit dem Autoin rund 25 bis 30 Minuten erreichen. Erganzt wird die Anbindung durch das
regionale MVV-Busnetz, das Nandlstadt regelmafig mit den Bahnhdfen in Freising und

M oosbur g ver bindet —von wo aus direkte S-Bahn- und Regionalzugver bindungen nach

M unchen und Landshut bestehen.
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Bernd Strohmeier

General-von-Nagel-Straf3e 8, 85354 Freising
Tel.: +49 8161 14 016-0
E-Mail: freising@von-poll.com

www.von-poll.com



/gr/imprint

