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Miinchen — Aubing

Walmdachvilla mit privater Zufahrt auf parkahnlichem
Grundstuck im Munchner Westen

Objektnummer: 26225064

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 3.150.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 324.78 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1638 m?
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Auf einen Blick

26225064

ca. 324.78 m?
Walmdach

7

5

4

1983

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

3.150.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
2,50 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

Massiv
ca. 237 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 14.6 kWh/m?a
26.08.2036 D

Gas 2007
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Ein erster Eindruck

Von der StraBe aus lasst sich die Dimension dieses Anwesens kaum erahnen. Erst
hinter der privaten Zufahrt zeigt sich die freistehende Walmdachvilla auf einem tiefen,
dicht eingewachsenen Grundstick. Der weitlaufige Vorplatz mit seitlich angeordneter
Doppelgarage sowie der Abstand zur Nachbarbebauung verleihen dem Haus eine
selbstverstandliche Prasenz.

Zur nach Sudwesten ausgerichteten Gartenseite entfaltet das Anwesen seine volle
raumliche Weite. Eine ausgedehnte Rasenflache, die Platz fiir einen Pool mit Badehaus
bietet, wird von alten Baumen, dichten Hecken und gewachsenen Pflanzbereichen
gerahmt. Unmittelbar vor dem Wohnbereich liegt die sichtgeschutzte Terrasse; von
hier reicht der Blick bis in den riickwartigen Teil des Grundstlicks.

Die Architektur der Villa folgt einer ruhigen, horizontalen Linie. Das weit auskragende
Walmdach gibt dem Baukdrper seine klare Silhouette. Im Inneren pragen ausgewogene
Proportionen, flieBende Uberginge und ein bemerkenswertes Raumgefiihl das
Gesamtbild. In der Eingangsdiele setzt die geschwungene Treppe einen besonderen
Akzent. Ein individuell gearbeitetes schmiedeeisernes Gelander und heller Naturstein
begleiten sie bis ins Dachgeschoss.

Der knapp 50 m? groBe Wohnbereich geht flieBend in das angrenzende Esszimmer
Uber. Parkett verleint den Raumen Warme, der klassische Kachelofen setzt einen
markanten Bezugspunkt. Breite Fensterflachen 6ffnen den Blick ins Griine; eine groBe
Schiebetur flihrt direkt auf die Terrasse.

Die groBzlgige, abgeschlossene Kiche wird von weiBen Einbauten, dunklen
Arbeitsflachen und einer fein schimmernden Mosaikriickwand gepragt. Besondere
Wirkung entfaltet die Flligeltlr zur Terrasse, die zusatzliches Tageslicht einfallen lasst
und das Grlin bis an den Innenraum heranfuhrt.

An den Essbereich schlieBt der nachtraglich errichtete Wintergarten an. Seine
groBflachige Verglasung schafft einen hellen, geschiitzten Aufenthaltsraum mit Bezug
zum seitlichen Garten.

Ein separates Blro bietet Ruhe flr konzentriertes Arbeiten. Das Gastezimmer verfligt
Uber ein eigenes En-suite-Bad und bildet einen angenehm privaten Rickzugsbereich.
Ergénzend befindet sich im Entree ein separates WC.

Unter dem weit gespannten Walmdach liegt die private, klimatisierte Etage mit drei

auBergewohnlich groBen Schlafzimmern. Neben den Schlafbereichen bleibt Raum fir
Ankleiden, Arbeitsplatze oder eigene Sitzgruppen. Flachen unter den Dachschragen




erweitern die Nutzbarkeit. Fensterbander, Gauben und Dachflachenfenster sorgen fur
Licht von mehreren Seiten und verleihen den Zimmern eine individuelle Geometrie. Die
galerieartige Diele kann als Bibliothek, Leseplatz oder weiterer Arbeitsbereich gestaltet
werden. Ein Badezimmer und eine Ankleide erganzen das Dachgeschoss.

Auch das Untergeschoss folgt der GroBzUligigkeit der Wohnetagen. Der vollstandig
ausgebaute und durch mehrere Fenster belichtete Hobbyraum bietet Weite und
vielfaltige Moglichkeiten — etwa fir Fitness, Musik, Heimkino oder private
Zusammenkunfte. Mehrere Nutzungen lassen sich verbinden, ohne den offenen
Raumeindruck aufzugeben. Hinzu kommen Weinkeller, Wasch- und Bugelraum,
separates WC, Abstellflachen sowie Heizungs- und Technikraume.

Zur technischen Ausstattung gehoéren eine Photovoltaikanlage mit 6 kWp und
Solarthermie. Die beheizte Doppelgarage bietet zusatzlichen Komfort. Beim
Verbrauchsausweis flieBt auch Gas zum Kochen ein, wahrend die beheizte Garage
nicht als Bezugsflache berilicksichtigt wird. Bei deren Einbeziehung ware der
spezifische Verbrauchswert niedriger und die energetische Einstufung glinstiger.

Das umfangreiche Raumangebot schafft Platz flir Familie, Gaste, Arbeit, personliche
Ruckzugsbereiche und Freizeit. Zusammen mit dem gewachsenen Garten, der
geschutzten Lage und der klaren Architektur entsteht ein Anwesen von besonderer
Eigenstandigkeit, Weite und privater Wohnqualitat.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* Freistehende Walmdachvilla mit tiber 560 m? Wohn- und Nutzflache auf
parkahnlichem, weitgehend uneinsehbarem Grundstiick von ca. 1.638 m?

* Private Zufahrt mit groBziigigem Vorplatz

* GroBe, freistehende und beheizte Doppelgarage fur zwei SUVs und weiteren
Stellmdglichkeiten

* Weitlaufiger Garten mit altem Baumbestand, hohen Hecken und gewachsener
Bepflanzung

* GroBzugige Gartenterrasse mit weitreichendem Blick Uber das Grundstick

* Knapp 50 m? groBer Wohnbereich mit klassischem Parkett

* Kachelofen als pragendes Element des Wohnbereichs

* Breite Fensterflachen und groBe Schiebetir zur Terrasse

* Separater Essbereich mit angeschlossenem Wintergarten

* Moderne, geraumige Kiiche mit umfangreichen Einbauten und direktem Zugang zum
Garten und der Terrasse

* Gastezimmer mit eigenem En-suite-Duschbad sowie zusatzliches Gaste-WC
* Drei auBergewdhnlich groBe Schlafzimmer mit jeweils eigenen Klimaanlagen im
Dachgeschoss

* Alarmanlage, Solarthermieanlage sowie PV-Anlage mit 6 kWp vorhanden

* Vollstandig unterkellert mit groBzigigem Hobbyraum, Weinkeller, Wasch- und
Bligelraum sowie umfangreichen Abstell-, Technik- und Funktionsflachen
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Alles zum Standort

Der Minchner Westen gehort zu jenen Stadtlagen, in denen sich die hohe
Lebensqualitat Minchens in besonders ausgewogener Form zeigt. Gewachsene
Wohnquartiere, weitlaufige Grinraume und eine leistungsfahige Infrastruktur
verbinden sich hier zu einem Umfeld von bemerkenswerter Bestandigkeit. Aubing fligt
sich mit seinem eigenstandigen Charakter harmonisch in diese Struktur ein und
bewahrt zugleich eine angenehme Distanz zur dichten Urbanitat der Innenstadt. Die
wirtschaftliche Starke der Landeshauptstadt, die kontinuierliche Nachfrage nach
qualitatvollem Wohnraum und die tUberzeugende Verkehrsanbindung verleihen dem
Standort eine nachhaltige Attraktivitat.

Seine besondere Qualitat entfaltet der Minchner Westen in der Verbindung von
stadtischem Komfort und einer wohltuend ruhigen Wohnatmosphare. Aufgelockerte
Bebauung, gepflegte Grundstiicke und griine StraBenzlige schaffen ein Umfeld, das
von Privatheit und einem hohen MaB an Wohnkultur gepragt ist. Die gewachsenen
Nachbarschaften vermitteln Verlasslichkeit und Kontinuitat, wahrend die Nahe zu
Pasing und zur Mlnchner Innenstadt samtliche Mdglichkeiten der Metropole
komfortabel erschlieBt. So entsteht eine Wohnlage, die Ruhe, GroBzugigkeit und
urbanes Leben auf selbstverstandliche Weise miteinander vereint.

Die Umgebung bietet eine vielseitige und sorgfaltig entwickelte Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, ausgewahlte Restaurants und Cafés
sowie Arzte, Apotheken, Schulen und weitere Einrichtungen des 6ffentlichen Lebens
befinden sich in gut erreichbarer Nahe. Das gastronomische Angebot reicht von
traditionsreichen bayerischen Adressen bis zu international ausgerichteten Restaurants
und individuellen Cafés. Erganzt wird diese Vielfalt durch moderne Sporteinrichtungen,
kulturelle Angebote und zahlreiche Mdéglichkeiten zur Freizeitgestaltung. Weitlaufige
Grunflachen und ruhige Wege laden zu Spaziergangen, Bewegung und erholsamen
Stunden im Freien ein und verleihen dem westlichen Stadtgebiet seine besondere
Wohnqualitat.

Gerade fur Familien bietet Aubing Uberzeugende Voraussetzungen flr einen langfristig
ausgerichteten Lebensmittelpunkt. Die ruhige Wohnstruktur, die gute Erreichbarkeit
von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sowie die vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten ermdglichen einen komfortablen Alltag mit kurzen Wegen.
Gleichzeitig schafft die Nahe zu den urbanen Zentren Pasing und Mlnchen die
notwendige Flexibilitat fir Beruf, Ausbildung und personliche Aktivitaten.

Auch die Anbindung flgt sich liberzeugend in dieses Gesamtbild ein. Die S-Bahn-
Station LeienfelsstraBe ist in etwa neun Gehminuten erreichbar, die Station Aubing in




rund zwoIf Gehminuten. Von dort bestehen komfortable Verbindungen tber Pasing in
die Mlnchner Innenstadt. Die nahe gelegenen Verkehrsachsen ermdglichen dartber
hinaus eine zugige Erreichbarkeit weiterer Stadtteile, des Minchner Umlands und der
westlich gelegenen Naherholungsgebiete. Berufliche Wege, kulturelle
Unternehmungen und die Anforderungen des taglichen Lebens lassen sich dadurch
angenehm und flexibel miteinander verbinden.

Der Miinchner Westen bietet damit ein Wohnumfeld, das durch seine gewachsene
Struktur, seine hohe Alltagstauglichkeit und seine bemerkenswerte Nahe zur Natur
Uberzeugt. Die Kombination aus Ruhe, guter Erreichbarkeit und einer vielseitigen
Infrastruktur schafft ideale Voraussetzungen fir ein anspruchsvolles und zugleich
entspanntes Leben. Fur Kaufer, die Wert auf ein gepflegtes Umfeld, ein hohes MaB an
Privatheit und die unmittelbare Nahe zu den Mdglichkeiten Minchens legen, eréffnet
sich hier eine Wohnlage von dauerhafter Qualitat und besonderer Souveranitat.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche 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.

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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

BahnhofstraBe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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