83043 Bad Aibling
990 m? *Traumgrundstlck* inklusive Wohlfihlhaus mit zusatzlichem
Baurecht!

Kaufpreis

998.000 €

Wohnflache
164,1m?

Zimmer

4

lhr Ansprechpartner
Graf Immobilien GmbH

Jiri Lavicka
089 66 67 68 90
schwabing@grafimmo.de
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Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand
Nutzflache 230 m? Kaufpreis 998.000 € Baujahr 1960
Wohnflache 164,17 m? Zustand gepflegt
separate WCs 2 Verkaufstatus offen
Zimmer 4 Austattung
Balkone / Terrassen 1 Bad
Bodenbelag Parkett Energieausweis
Terrassen 1
. Kiche Einbaukliche Art Bedarf
Badezimmer 2 ) _ _
Schiafzimmer 3 Gaste-WC ja Baujahr (Haus) 1985
Stellplstze 1 Befeuerung ‘ Ol Wer'.t.klasse ) H
Grundstiicksfliche 990 m? Heizungsart Zentralheizung G.('ab‘aud.eart Wohngebaude
vermietbare Fliche 164.1 unterkellert J.A gultig bis . 2031-05-18
Wohneinheiten 1 Gartennutzung ja Endenergiebedarf 382.02
Stellplatzart Garage Primar-Energietrager OEL
Wasch- / Trockenraum ja
Ausstattungs-Kategorie STANDA
RD
Ausrichtung Balkon / Terrasse  Sud
en
Objekt-Titel Online-ID:
UREANQTV
990 m? *Traumgrundstiick* inklusive Wohlfiihlhaus mit zusatzlichem Baurecht! ~ <-cevveeneeeeneen
Objekt-Nr.:
8327-JL

vr-wohnen

Immobilienangebote von
Volks- und Raiffeisenbanken

Lage-Beschreibung



Das Einfamilienhaus befindet sich in bevorzugter Lage von Bad Aibling. Das
gewachsene Wohnumfeld ist gepragt von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
viel Gruin und bietet eine angenehme, familienfreundliche Atmosphare.
Gleichzeitig profitieren Sie von einer ausgezeichneten Infrastruktur mit kurzen
Wegen zu Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzten und
gastronomischen Angeboten.

Das historische Stadtzentrum der Kurstadt Bad Aibling ist in wenigen Minuten
erreichbar und verbindet bayerischen Charme mit einer hohen Lebensqualitat.
Besonders hervorzuheben ist die Nahe zur renommierten Therme Bad Aibling,
die zu den schonsten Wellness- und Gesundheitsanlagen Oberbayerns zahlt. Die
auBergewohnliche Kuppelarchitektur, das natirliche Thermalwasser sowie die
weitlaufige Sauna- und Wellnesslandschaft machen sie zu einem ganzjahrigen
Erholungsort — und bieten den Bewohnern dieser Lage ein Stlick Urlaubsgefunhl
direkt vor der Haustur.

Auch Naturliebhaber kommen auf ihre Kosten: Der nahegelegene Kurpark, die
Mangfallauen sowie zahlreiche Spazier-, Lauf- und Radwege laden zu vielfaltigen
Freizeitaktivitaten ein. Die reizvolle Voralpenlandschaft mit ihren Seen und
Bergen bietet darlUber hinaus einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die
unmittelbare Lage am Triftbach verleiht der Immobilie einen besonderen Reiz
und schafft eine auBergewdhnlich naturnahe Wohnatmosphare.

Die verkehrstechnische Anbindung ist ebenfalls hervorragend. Der Bahnhof Bad
Aibling mit regelmaBigen Verbindungen nach Rosenheim und Miinchen ist
schnell erreichbar. Uber die Autobahn A8 gelangen Sie in kurzer Zeit nach
Minchen, Salzburg oder in die umliegenden Naherholungsgebiete. Damit vereint
dieser Standort ruhiges Wohnen, urbanen Komfort und eine ausgezeichnete
Erreichbarkeit auf ideale Weise.

Fazit: Lage Uberzeugt durch ihre gelungene Kombination aus Ruhe, Natur und
exzellenter Infrastruktur. Die unmittelbare Nahe zur Therme Bad Aibling, dem
Kurpark und der lebendigen Innenstadt macht diese Adresse zu einem
besonders attraktiven Wohnstandort mit hoher Lebens- und Freizeitqualitat.

sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 18.5.2031.

Endenergiebedarf betragt 382.02 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

Dieses Objekt wird von der Graf Immobilien GmbH im Alleinauftrag angeboten.
*Hinweis auf Provisionspflicht:

Wir weisen Sie ausdrucklich darauf hin, dass bei Zustandekommen eines
rechtsgultigen notariellen Kaufvertrages mit einem gewerblichen Kaufer eine
Kaufer-Provision in Hohe von 3,57 % inkl. MwSt. aus dem verbrieften Kaufpreis
an die Firma Graf Immobilien GmbH fallig wird. Fiir den privaten Verbraucher ist
bei Zustandekommen eines rechtsgiltigen notariellen Kaufvertrages eine Kaufer-
Provision in Hohe von 2,38 % inkl. MwSt. aus dem verbrieften Kaufpreis, an die
Firma Graf Immobilien GmbH fallig. Mit Ihrer Anfrage auf die von uns inserierte
Immobilie, schlieBen Sie einen rechtsgliltigen Maklervertrag mit der Firma Graf
Immobilien GmbH ab, welcher jedoch erst und ausschlieBlich mit erfolgreichem
Zustandekommen eines notariellen Kaufvertrages eine Provisionspflicht auslost.

Objektbeschreibung



Dieses freistehende Einfamilienhaus vereint groBziigiges Wohnen, ein
auBergewohnlich groBes Grundstiick (mit zusatzlichem Baurecht!) und eine der
begehrtesten Wohnlagen Bad Aiblings zu einem Zuhause mit besonderem
Charme. Auf tGber 160 m? Wohnflache, verteilt auf zwei Ebenen, bietet die
Immobilie ideale Voraussetzungen fur Familien sowie alle, die Wert auf Ruhe,
Freiraum und eine hohe Lebensqualitat legen.

Das im Jahr 1960 errichtete Haus Uberzeugt durch seine solide Bauweise, eine
durchdachte Raumaufteilung und eine angenehme Wohnatmosphare. Herzstuck
des Erdgeschosses ist der groBzuigige Wohn- und Essbereich mit hochwertigem
Fischgratparkett, einem markanten Sichtbalken und groBen Fensterflachen, die
den Blick in den Garten freigeben. Der direkte Zugang zur weitlaufigen
Sudterrasse schafft eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und
AuBenbereich und macht diesen Bereich zum Mittelpunkt des Hauses. Im
Obergeschoss stehen drei groBziigige Schlafzimmer sowie ein Badezimmer zur
Verfugung und bieten vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als
Familienbereich, Homeoffice oder Gastezimmer. Das voll unterkellerte
Untergeschoss erganzt das Raumangebot mit groBzigigen Nutz- und
Lagerraumen sowie einem Hauswirtschaftsbereich. Eine Garage rundet das
Angebot komfortabel ab.

Ein besonderes Highlight ist das rund 990 m? groBe, sonnig nach Siiden
ausgerichtete Grundstick mit liebevoll eingewachsenen Garten mit altem
Baumbestand bietet ein HochstmaB an Privatsphare und eroffnet einen
herrlichen Blick ins Grline. Hier genieBen Sie Ruhe, Erholung und viel Platz fir
Familie, Freizeit und Gartenliebhaber.

Dieses Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand und bietet gleichzeitig
hervorragendes Potenzial, individuelle Wohnideen zu verwirklichen. Eine seltene
Gelegenheit, ein groBzlgiges Zuhause auf einem auBergewdhnlichen
Grundstiick in bester Wohnlage von Bad Aibling zu erwerben.

Ausstattungs-Beschreibung

- Ca. 164 m? Wohnflache auf zwei groBzligig geschnittenen Wohnebenen

- GroBzugiges Grundstiick mit ca. 990 m? und sonniger Slidausrichtung

- Idyllischer, weitlaufiger Garten mit altem Baumbestand und viel Privatsphare
- GroBzugige Sldterrasse mit direktem Zugang zum Garten

- Heller Wohn- und Essbereich mit groBzligigen Fensterflachen

- Hochwertiger Fischgratparkettboden im Wohnbereich

- Markanter Holzbalken als charakteristisches architektonisches
Gestaltungselement

- Separate Kliche mit kurzen Wegen zum Essbereich und zur angrenzenden
Loggia

- Drei groBzugige Schlafzimmer im Obergeschoss

- Zwei helle Tageslichtbader mit eleganten Marmor-Wandfliesen

- Zwei zusatzliche, separate WCs

- Balkon im Obergeschoss

- Elegante Massivholztreppe als stilvolles verbindendes Element der
Wohnebenen

- Vollstéandig unterkellert mit Hauswirtschafts- und Technikbereich

- Garage mit bequemem, Uberdachtem Zugang zum Haus

- Zusatzliche Stellplatze direkt vor dem Haus

Durchgefuhrte Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen:

- Sanierung des Daches einschlieBlich Einbau von drei neuen
Dachflachenfenstern in 2011

- Renovierung der Bader

- Wasser- und Stromleitungen groBtenteils erneuert



Impressionen
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zukunftsweisenden Lebensraum.
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