immostarde

...suchen, finden, einziehen.

81249 Miinchen / Aubing

Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/dxmppdpr

OPEN HOUSE am 26.04.2026 von 12 Uhr bis 14 Uhr - um
Anmeldung wird gebeten.

Flachen & Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Grundsticksflache
Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
separate WCs
Terrassen
Kellerflache
Stellplatze

vermietbare Flache

121,51 m?
49,79 m?
433 m?
4

3

1

1

1

49,79 m2

172

4

Zimmer

Preise & Kosten

Kaufpreis

Aussen-Courtage

Energieausweis

Art

gultig bis

Baujahr (Haus)
Gebaudeart
Energieverbrauchkennwert
Primar-Energietrager

Wertklasse

Allgemeine Infos

verfligbar ab

OPEN HOUSE am 26.04.2026 von 12 Uhr bis 14 Uhr - um Anmeldung wird gebeten.

650.000 €

Kaufpreis

121,51 m?

Wohnflache

433 m?

Grundstiicksflache

lhr Ansprechpartner

I"'M LIVING Immobilien
Nicholas Bierl

Tel.: 004916092550213
nicholas.bierl@i-m-living.de

650.000 €
3,57 % inkl.

Verbrauch
29.02.2028
1973
Wohngebaude
157.80

OEL

E

ab sofort

Seite1/17
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Zustand
Baujahr 1973
Verkaufstatus offen
Zustand gepflegt

OPEN HOUSE am 26.04.2026 von 12 Uhr bis 14 Uhr - um Anmeldung wird gebeten. Seite 2 /17
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche v
Kamin v
Gartennutzung v Heizungsart
Dachboden % Zentralheizung v
Gaste-WC v
Befeuerung
.. y
Stellplatzart ol
Garage v
unterkellert
Freiplatz v ‘
unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

Die Immobilie bietet eine gepflegte und funktionale Ausstattung, die Komfort, Wohnqualitat und
praktische Details harmonisch vereint:

- gepflegte Doppelhaushalfte in solider Massivbauweise

- funktionale Grundausstattung Uberwiegend aus dem Baujahr

- heller Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur Terrasse
- Sudterrasse mit AuBenkamin und Blick in den Garten

- Balkon im Obergeschoss

- Einbaukiiche vorhanden (Ausstattung aus dem Baujahr)

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- Tageslichtbad im Obergeschoss

- Voll unterkellert mit groBziligigen Nutz- und Abstellflachen

- Hobbyraum im Untergeschoss

- Hauswirtschafts- und Heizungsraum im Keller

- zusatzliche Vorrats- und Lagerraume

- Dachboden mit mdglichem Ausbaupotenzial (baurechtliche Prifung erforderlich)
- schoner Garten mit ca. 350 m? Flache

- attraktive Grundstlicksausrichtung nach Ost, Std und West — Sonne den ganzen Tag
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- Garage und Stellplatz vor Garage
- Heizungsanlage im Kellergeschoss

- ruhige Wohnlage mit gewachsener Nachbarschaft

OPEN HOUSE am 26.04.2026 von 12 Uhr bis 14 Uhr - um Anmeldung wird gebeten. Seite 4 /17
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Beschreibung

Der Verkauf erfolgt im Angebotsverfahren. Das Mindestgebot inklusive Garage betragt € 665.000,-.

Hinweis zu den Bildern:

Da die Immobilie derzeit leer steht, wurden die im Exposé gezeigten Bilder teilweise mittels Kl
mobliert. Raumaufteilung und Proportionen entsprechen unverandert den tatsachlichen
Gegebenheiten und dienen der besseren Veranschaulichung moglicher Einrichtungskonzepte.

Diese gepflegte Doppelhaushalfte in Minchen-Aubing vereint ruhiges Wohnen im Griinen mit einer
durchdachten Grundrissgestaltung und attraktivem Entwicklungspotenzial. Auf ca. 122 m?
Wohnflache, verteilt auf zwei Etagen, bietet sie ein ideales Zuhause fir Paare oder Familien.

Das Haus verflgt Uber vier Zimmer, darunter drei gut geschnittene Schlafzimmer, ein Badezimmer
sowie ein separates Gaste-WC. Die Raumaufteilung ist funktional und zugleich wohnlich und
ermdglicht sowohl gemeinsames Familienleben als auch private Rickzugsorte.

Der helle Wohnbereich bildet das Zentrum des Hauses und lberzeugt durch eine freundliche
Atmosphare. Die vorhandene Einbauktliche ist Bestandteil der Immobilie und bietet eine solide
Grundlage.

Der ca. 350 m?2 groBe Garten mit Terrasse und Balkon erweitert den Wohnraum ins Freie. Die Ost-
/Sud-/West-Ausrichtung sorgt fir viele Sonnenstunden. Ein AuBenkamin auf der Slidterrasse rundet
das Angebot ab.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet ca. 50 m? Nutzflache.

Die Ausstattung entspricht Uberwiegend dem Baujahr und bietet Potenzial zur individuellen
Modernisierung. Ein Ausbau des Dachbodens ist denkbar, jedoch baurechtlich zu prifen.

Lage

Diese attraktive Doppelhaushalfte befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Lage im
Minchner Stadtteil Aubing, der zum beliebten Stadtbezirk Aubing-Lochhausen-Langwied gehort.
Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnhausern, viel Griin und einer angenehmen
Nachbarschaft. Gleichzeitig profitieren Sie von einer guten Infrastruktur sowie einer schnellen
Anbindung an die Munchner Innenstadt.

Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Einkaufsmdéglichkeiten sowie 6ffentliche
Verkehrsmittel sind bequem erreichbar. Die S-Bahn-Stationen Lochhausen (S3) sowie Aubing (S4)
bieten eine direkte Verbindung in die Minchner Innenstadt. Zudem befindet sich die Autobahn nur
rund einen Kilometer entfernt und ermdglicht eine schnelle Anbindung an das Minchner Umland.

Fir Familien ist die Lage besonders attraktiv: Ein Kindergarten liegt etwa 500 Meter entfernt, die
Grundschule ist in rund 650 Metern erreichbar. Weiterfuhrende Schulen befinden sich in den
umliegenden Stadtteilen.

Zahlreiche Grunflachen, Naherholungsgebiete sowie die nahegelegene Langwieder Seenplatte

bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert und unterstreichen die hohe Lebensqualitat dieser
Wohnlage.

Sonstige Angaben
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 29.2.2028.
Endenergieverbrauch betragt 157.80 kwh/(m?2*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

Nicholas Bierl

selbststandiger Immobilienmakler, handelnd unter der Marke I'M LIVING Immobilien,
Inhaber von BIERL &amp; PARTNERS

c/o I'M LIVING Immobilien

MaximilianstraBe 40

80539 Minchen

Mobil: 0160 9255 0213
E-Mail: nicholas.bierl@i-m-living.de

Erlaubnis nach § 34c der Gewerbeordnung erteilt durch das Landratsamt Starnberg,
StrandbadstraBe 2, 82319 Starnberg.

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die uns vom
Auftraggeber zur Verfiigung gestellt wurden. Eine Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat dieser Angaben wird nicht Gbernommen.

Hinweis: Die angegebenen Flachen basieren auf vorliegenden Unterlagen bzw. eigenen AufmaBen
vor Ort. Sie dienen der Orientierung und erheben keinen Anspruch auf Verbindlichkeit -
insbesondere nicht im Hinblick auf geltende DIN-Normen, Bauordnungen oder
Berechnungsverfahren.

Dieses Exposé ist ausschlieBlich fiir den Empfanger bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist nur mit
ausdricklicher Zustimmung gestattet und fuhrt nicht zur Aufhebung unseres Provisionsanspruchs
bei Zustandekommen eines Kaufvertrags. Samtliche Verhandlungen sind Uber unser Buro zu fiihren.
Bei Verst6Ben behalten wir uns Schadenersatzforderungen bis zur Hohe der vereinbarten Provision
ausdricklich vor. Ein Zwischenverkauf bleibt vorbehalten.

GemaB § 4 Abs.6 und § 6 Abs. 2 Nr. 1 Satz 6 Geldwaschegesetz (GwG) sind Immobilienmakler
verpflichtet, die Identitat ihrer Vertragspartner festzustellen und entsprechende Unterlagen
einzuholen. Wir bitten daher um rechtzeitige Vorlage der erforderlichen Nachweise.

Im Falle des Abschlusses eines notariellen Kaufvertrags liber das angebotene Objekt wird eine
Kauferprovision in Hohe von 3,57 % inkl. 19 % MwsSt. auf den beurkundeten Kaufpreis fallig. Diese ist
an Nicholas Bierl, BIERL &amp; PARTNERS, c/o I'M LIVING Immobilien zu entrichten. Die
Provisionsregelung wird im Kaufvertrag festgehalten.

Gerne lade ich Sie zu einem persdnlichen Gesprach oder einer Besichtigung ein. Bitte vereinbaren
Sie daflr vorab einen Termin. Wir danken fir |hr Interesse und freuen uns darauf, lhnen dieses
besondere Objekt prasentieren zu dirfen.

Im Sinne der mit dem Eigentlimer vereinbarten Diskretion bitten wir Sie, die Privatsphéare der
Bewohner zu respektieren.
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Terrasse

Terrasse
Wohnen
Diele
515m?

36,58m’*
Exposipin richtmsbabich Exposipin ikt s babich

Hobbyraum Vorrite.
13,15 m* 12,37 m?

Waohnen
36,58 m?

Diele
515m?

Kellergeschoss Erdgeschoss Erdgeschoss
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Kinder
12,30 m?

1. Obergeschoss 1. Obergeschoss
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