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81375 Munchen
Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem
Wohnkomfort in ruhiger Lage

1.195.000 €

Kaufpreis

146,12 m? 428 m?

Wohnflache Grundstiicksflache
5,5

Zimmer

lhr Ansprechpartner

Graf Immobilien GmbH
James Winter

Tel.: 00491733163384
james.winter@grafimmo.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 146,12 m? Kaufpreis 1.195.000 €

Nutzflache 109,25 m? Aussen-Courtage 2,975 % inkl.

Gesamtflache 252,37 m?

Grundstiicksflache 428 m? Energieausweis

Zimmer 5,5 Art Bedarf

Schlafzimmer 3 gultig bis 20.01.2036

Badezimmer 1 Baujahr (Haus) 1973

separate WCs 2 Wertklasse G

Balkone / Terrassen 1 Gebaudeart Wohngebaude

Terrassen 1 Endenergiebedarf 225.30
Primar-Energietrager OEL

Allgemeine Infos

verfligbar ab sofort beziehbar
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Zustand
Baujahr 1973
Verkaufstatus offen
Zustand gepflegt
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne v
Gartennutzung v
Giste-WC N Bodenbelag

Fliesen v
Heizungsart Parkett v
Zentralheizung Vv Teppich v
Befeuerung Stellplatzart
Ol v Garage v
Ausrichtung Balkon / Terrasse unterkellert
Sud-Westen Vv unterkellert ja

Beschreibung zur Ausstattung

- 1973 in Massivbauweise erbaut (Poroton-Ziegel)

- Sipo-Mahagoni-Holzfenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung und AuBenrollladen
- Dachsanierung mit Warmedammung (2002)

- Viessmann-Heizkessel (2003)

- Glasfaser-Hausanschluss (2022)

- gut erhaltene Stabchenparkettbdden in nahezu allen Wohnrdumen

- Tageslichtbad mit zwei Waschbecken und separatem WC

- Gaste-WC mit 6ffenbarem Oberlicht

- groBzlgiger Hobbyraum mit Fenster und Heizkorper im Keller

- Garage mit elektrischem Funk-Rolltor (2019)

- Sanierung des Garagen-Flachdachs (1996)

- Sanierung Kanalanschluss (2025)

- SchlieBanlage mit GleichschlieBung (2025)

- elektrische Rollos im Wohnzimmer (mit Zeitsteuerung; 2001) und im Esszimmer (2011)

Eine vollstandige Auffiihrung aller durchgefiihrten Einbauten und Renovierungsarbeiten ist auf
Anfrage verfligbar.
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Beschreibung

Diese einladende Doppelhaushélfte mit Baujahr 1973 befindet sich auf einem 428 m?2 groBen
Grundstick in absolut ruhiger und familienfreundlicher Lage von Miinchen-GroBhadern.

Sie betreten das Haus Uber einen offenen Eingangsbereich, welcher gentigend Platz fiir eine
Garderobe bietet und direkt mit dem Flur verbunden ist. Von hier aus gelangen Sie sofort in alle
weiteren Raume des Erdgeschosses.

Es verfligt Uber eine abgetrennte Kiiche mit Durchreiche zum hellen und offenen Essbereich, ein
Gaste-WC mit zu 6ffnendem Oberlicht sowie das geraumige Wohnzimmer, das mit der breiten
Fensterfront zum Garten hin fiir ein lichterflilltes und wohnliches Raumklima sorgt. Die groBflachige
Terrasse ist durch einen Balkon liberdacht und geht in eine Veranda hinter der Garage uber. Der
traumhafte Garten in Stidwestausrichtung garantiert SpielspaB fir Kinder, Auslauf fir Hunde und
ganzjahrig eine schdne Aussicht ins Griine.

Im ersten Obergeschoss stehen Ihnen drei Schlafzimmer zur Verfligung. Das groBte Schlafzimmer
mit Balkonzugang ist mit einem direkt angrenzenden Ankleideraum verbunden. Das Tageslichtbad
mit zwei Waschbecken und dem nebenliegenden, separaten WC komplettiert diese Etage. Vom Flur
aus haben Sie Zugang zum praktischen Speicher.

Das Kellergeschoss erstreckt sich lber eine Grundflache von ca. 61 m2. Der Heiz- und Waschraum
sowie der nebenliegende Vorratskeller bieten geniigend Platz fir alle Haushaltsgerate und Vorrate.
Die Beheizung erfolgt {iber eine 2003 erneuerte Ol-Zentralheizung von Viessmann mit Olbrenner aus
dem Jahr 2015.

Der Hobbykeller ist beheizt, hat Tageslichtfenster und ist durch die groBe Grundflache vielseitig
nutzbar.

Abgerundet wird das Angebot durch die Einzelgarage mit Stromanschllssen und elektrischem,
fernbedienbaren Tor, die auch direkten Zugang zum Garten gewahrt.

Diese schone Doppelhaushalfte bietet viel Potenzial zur Selbstverwirklichung und freut sich auf
neue Eigentimer mit tollen Ideen!

Lage

Die Doppelhaushalfte befindet sich in attraktiver und familienfreundlicher Wohnlage im beliebten
Stadtteil GroBhadern im Stidwesten von Miinchen. Hadern steht fur ein ruhiges, griines und zugleich
hervorragend angebundenes Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat.

Das StraBenbild ist gepragt von gepflegten Einfamilienhausern, kleinen Mehrfamilienhdusern und
groBziigigen Garten. Weitlaufige Grinflachen und Naherholungsgebiete in der Umgebung schaffen
ein naturnahes Wohnumfeld und bieten vielfaltige Mdglichkeiten fir Freizeit und Erholung im Freien.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie
verschiedene Restaurants und Cafés befinden sich in bequemer Reichweite im historischen Ortskern
GroBhaderns.

Dariber hinaus ist der Standort durch die Nahe zum Klinikum GroBhadern und diversen
Bildungseinrichtungen besonders gefragt. Schulen, Kindergarten und Sportangebote sind gut
erreichbar und machen die Lage sowohl fiir Familien als auch fir Berufstatige attraktiv.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Die U6 und zahlreiche
Busverbindungen gewahrleisten eine schnelle Verbindung in umliegende Stadtteile und in die
Mdinchner Innenstadt. Auch mit dem Auto ist man flexibel - Uber die A96 gelangt man sowohl zligig
auf den Mittleren Ring, als auch auf den Autobahnring A99 und natirlich in das Miinchner Umland.
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Starnberger See, Ammersee, Wdrthsee und Pilsensee sind alle in unter einer halben Stunde zu
erreichen und garantieren ganzjahrig Erholung und Freizeitspal.

In fuBlaufiger Nahe empfiehlt sich auch der Wald Lochhamer Schlag zum Joggen, Spazieren oder
Radfahren.

Hadern verbindet familiengerechtes Wohnen mit urbaner Infrastruktur und zahlt zu den gefragtesten
Wohnlagen im Miinchner Slidwesten — eine ausgewogene Kombination aus Wohnkomfort, ruhigem
Umfeld und idealer Erreichbarkeit.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 225.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

Diese Immobilie wird von der Graf Immobilien GmbH im Alleinauftrag angeboten.
*Hinweis auf Provisionspflicht:

Wir weisen Sie ausdriicklich darauf hin, dass bei Zustandekommen eines rechtsgliltigen notariellen
Kaufvertrages eine Kaufer-Provision in Hohe von 2,975 % inkl. MwSt. aus dem verbrieften Kaufpreis,
an die Firma Graf Immobilien GmbH fallig wird. Mit Ihrer Anfrage auf die von uns inserierte Immobilie,
schlieBen Sie einen rechtsglltigen Maklervertrag mit der Firma Graf Immobilien GmbH ab, welcher
jedoch erst und ausschlieBlich mit erfolgreichem Zustandekommen eines notariellen Kaufvertrages
eine Provisionspflicht ausldst.



immOS'I'al':de Exposé online aufrufen

suchen, finden, einziehen

https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

Familienfreundliche Doppelhaushéalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 6 /16



immOS'I'ar_'de _ . Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 7 /16



immOS'I'al:de Exposé online aufrufen

.suchen, finden, einziehen. https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

o il S
MO & i g

r LAV

UL

Al

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 8/16



immOS'I'a':de Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen

https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 9/16



imm05'|'C|I:de Exposé online aufrufen

" achen finden eindiehon https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

R

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 10 /16



immOS'I'al:de Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 11/16



immOS'I'aI:de Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen.

https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite12/16



immOS'I'a':de Exposé online aufrufen

...suchen, finden, einziehen

https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 13 /16



immOS'I'al:de Exposé online aufrufen

suchen, finden, einziehen

https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

Familienfreundliche Doppelhaushéalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 14 /16



immOS'I'al:de Exposé online aufrufen

" aohen, finden eineehon https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

|

il
| mlm:mlmlumli'

Familienfreundliche Doppelhaushalfte mit hohem Wohnkomfort in ruhiger Lage Seite 15/16



immOStal:de Exposé online aufrufen

suchen, finden, einziehen https://www.immostar.de/expose/ptdmknym

G

Wir gestalten individuellen und James Winter

Vertrieb
zukunftsweisenden Lebensraum. T 44989 66676890

M +49 17331633 84

jameswinter@grafimmo.de



