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Numa vista geral

251M8055_DH 1.595.000 EUR

Casa geminada

2
ca. 120 m Kauferprovision
Telhado de sela betragt 3,00 % (inkl.
6 MwSt.) des
beurkundeten
3 Kaufpreises
3 2005
1954
1x Lugar de Sélido

estacionamento ao

ar livre, 1 x Garagem Terraco, Jardim /

uso partilhado,
Cozinha embutida
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Dados energéticos

Aquecimento Consumo
central energético final
Oleo 234.96 kWh/m?a
01.12.2035

G
Petroleo 1954
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Plantas dos pisos

Hinterhof




Treppen-
haus

ca. 16 m?

Schlafzimmer
ca. 15 m?

Wohnzimmer
ca. 18 m?
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Uma primeira impressao

Willkommen zu dieser gepflegten Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1954, die sich
auf einem groBzligigen Grundstiick mit ca. 775 m? Flache prasentiert. Mit einer
Wohnflache von etwa 120 m? und insgesamt sechs Zimmern, verteilt auf drei in sich
geschlossene Wohneinheiten, bietet dieses Haus zahlreiche Mdglichkeiten fir

Familien oder auch als Mehrgenerationenhaus.

Das Haus vereint individuellen Charme mit einem zweckmaBigen Grundriss. Jede
der drei Wohneinheiten ist separat zuganglich und erlaubt dadurch ein flexibles
Nutzungskonzept — sei es flr verschiedene Generationen unter einem Dach,
Arbeiten und Wohnen zu kombinieren oder einzelne Bereiche zu vermieten. Die
aktuelle Ausstattung ist funktional und einfach gehalten und Iasst Raum fur

personliche Gestaltungsideen.

In der vorhandenen Einzelgarage und auf den AuBenstellplatzen kénnen auch
mehrere Fahrzeuge problemlos untergebracht werden. Besonders hervorzuheben
ist das groBziligige Grundstiick, das neben dem liebevoll angelegten Garten
selbstverstandlich auch Mdglichkeiten fur einen Anbau oder sogar einen

zusatzlichen Neubau bietet.

Die Immobilie prasentiert sich in einem guten und gepflegten Zustand und wurde
regelmaBig in Stand gehalten. So wurde das Dach im Rahmen einer umfassenden
Modernisierung 1995 saniert, ebenso die Kellerbdden und die Wohnung im
Obergeschoss. Nach 2000 wurden die Dachfenster erneuert, die Badezimmer im
Erdgeschoss und im Obergeschoss renoviert und 2005 wurde ein neuer Heizkessel

eingebaut.

Die Lage des Hauses ist ruhig, trotzdem sehr gut angebunden und erfillt dadurch




unterschiedlichste Bedurfnisse. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und

Freizeiteinrichtungen sind gut erreichbar, die nachste Busverbindung oder der S-

Bahnhof (S8) sind fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar.

Diese Doppelhaushalfte bietet ein gemdtliches Zuhause mit viel
Gestaltungspotenzial und ausreichend Platz fur unterschiedliche Lebensentwdrfe.
Die einzigartige Kombination aus drei abgeschlossenen Wohneinheiten,
groBzlgigem Grundstuck mit Ausbaumaoglichkeiten und bewahrter Bausubstanz
spricht besonders Liebhaber individueller Immobilien an, die Wert auf ein

gepflegtes Umfeld und Flexibilitat legen.

Eine Erweiterung des bestehenden Gebaudes oder sogar ein vollstandiger Neubau
ware grundsatzlich denkbar. Der Bebauungsplan wird in diesem Gebiet
aufgehoben, sodass eine Neubebauung gemaB § 34 BauGB zuldssig ist. In diesem
Zusammenhang sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,268 sowie eine

Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,535 mindestens realisierbar.

Alle Angaben vorbehaltlich einer baurechtlichen Genehmigung.

Gerne laden wir Sie zu einer persénlichen Besichtigung ein, um sich vor Ort von

den Vorzlgen dieses besonderen Angebots zu Uberzeugen.




Numero da propriedade: 25118055 DH - 85774 Unterfohring

Tudo sobre a localizacao

Unterféhring prasentiert sich als eine der begehrtesten Vorstadtgemeinden im
Munchner Nordosten, die durch ihr dynamisches Wachstum und ihre wohlhabende
Bevolkerung besticht. Die Stadt Uberzeugt mit einer exzellenten Infrastruktur, die
insbesondere Pendlern zugutekommt, und einer stabilen demografischen
Entwicklung, die von einem hohen Anteil an Familien und Berufstatigen gepragt ist.
Die Nahe zur Landeshauptstadt Minchen sowie die hervorragende Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz, insbesondere die S-Bahn, schaffen ideale
Voraussetzungen fir ein komfortables und zugleich urbanes Leben. Die
medizinische Versorgung auf hohem Niveau rundet das Bild einer lebenswerten

und zukunftssicheren Wohnadresse ab.

Der Ortsteil Unterféhring selbst zeichnet sich durch seine familienfreundliche
Atmosphare und seine exklusive Wohnqualitat aus. Hier verbinden sich die Vorteile
einer ruhigen Vorstadt mit der Nahe zu wirtschaftlichen Zentren und vielfaltigen
Freizeitmdglichkeiten. Die gewachsene Gemeinschaft und die sichere Umgebung
schaffen ein vertrauensvolles Umfeld, in dem Kinder unbeschwert aufwachsen
kénnen. Die Infrastruktur ist optimal auf die Bedlrfnisse von Familien abgestimmt
und bietet eine ausgewogene Balance zwischen beruflicher Mobilitat und

erholsamen Rlckzugsraumen.

Flr Familien besonders attraktiv sind die zahlreichen Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen, die in nur wenigen Gehminuten erreichbar sind.
Kindergarten wie der Kindergarten BlumenstraBe und die Grundschule Unterfohring
liegen nur etwa drei bis flinf Minuten zu FuB entfernt und sind bequem Uber
nahegelegene Busstationen wie ,Unterféhring, TulpenstraBe” in zwei Minuten
erreichbar. Erganzt wird das Angebot durch die Volkshochschule, die vielfaltige

Lernmoglichkeiten fir alle Altersgruppen bietet. Die medizinische Versorgung ist




mit Apotheken wie der Feringa Apotheke und mehreren Facharztpraxen in
unmittelbarer Nahe hervorragend gewahrleistet, sodass Familien jederzeit auf
kompetente Betreuung vertrauen kénnen. Die fuBlaufig erreichbaren Parks und
Spielplatze, darunter der Tunnelweg in nur sieben Minuten zu FuB, laden zu
entspannenden Stunden im Grlinen und aktiver Freizeitgestaltung ein. Flr das
leibliche Wohl sorgen charmante Restaurants und Cafés wie ,Hasu" und das
~Jugendcafé cafezinho”, die in finf bis sechs Minuten zu FuB erreichbar sind und

zum geselligen Beisammensein einladen.

Die ausgezeichnete Verkehrsanbindung mit der S-Bahn-Station Unterféhring, die in
nur finf Minuten zu FuB erreichbar ist, sowie mehreren nahegelegenen
Bushaltestellen garantiert eine schnelle und stressfreie Erreichbarkeit aller
wichtigen Ziele. So vereint dieser Standort die Vorzige eines familienorientierten
Lebensraums mit der Nahe zu urbanen Zentren und einer umfassenden

Infrastruktur.

Unterféhring bietet Familien somit ein ideales Umfeld, das Sicherheit, Bildung und
Freizeit harmonisch miteinander verbindet und so den Grundstein flr eine
gluckliche und sorgenfreie Zukunft legt. Hier findet jede Familie ein Zuhause, das
Raum fur Wachstum, Gemeinschaft und Lebensqualitat auf hochstem Niveau

schafft.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 234.96 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1954.

Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Tanja Zeidler

Mulnchener StraBe 51, 85737 Ismaning
Tel.: +49 89 - 4111927 0

E-Mail: ismaning@von-poll.com

Para o aviso de isencdo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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