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Ohn.é-mak]ernet fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Reihenhaus in Toging

Provisionsfrei: 4 Zi. + ausgeb. Dachstudio! - Top-
Anbindung Miinchen, ruhige Lage, Garten & Garage

Objekt-Nr. OM-448498
Reihenhaus

Verkauf: 329.000 €

Ansprechpartner:
Claudia Grimm

84513 Toging

Bayern

Deutschland
Baujahr 1972 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 240,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 4,00 Badezimmer 2
Wohnflache 109,16 m? Garagen 1
Nutzflache 130,00 m? Heizung Sonstiges

Energietrager Ol

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448498/ Seite 1/15



Objektbeschreibung

Dieses gepflegte und grofziigig geschnittene Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1971 bietet
mit ca. 109 m? Wohnfldche sowie zusatzlichen vielseitig nutzbaren Flichen ein attraktives
Zuhause fur Familien oder Pendler.

Der Mittelpunkt des Hauses ist der helle und grofztigige Wohn- und Essbereich mit ca. 34 m?,
der durch seine offene Gestaltung und angenehme Lichtverhaltnisse tiberzeugt. Von hier aus
gelangen Sie direkt auf die Terrasse und in den Garten — ideal fir entspannte Stunden im
Freien.

Die Immobilie verfligt tiber zwei Gartenbereiche, die eine optimale Sonnenausrichtung
ermoglichen: Am Eingangsbereich geniefien Sie die Morgensonne mit einer kleinen
Sitzmoglichkeit und einen kleinen Garten fur kreative Moglichkeiten. Auf der Ruickseite 1ladt
der Garten mit Terrasse, kleiner Rasenflache und geraumigem Gartenhaus dazu ein, die
Abendsonne in ruhiger Atmosphére zu geniefien.

Es ist eine absolute ruhige Wohngegend, da es sich hier um eine Sackgassenstraf3e handelt
und daher nur Anwohnerverkehr vorhanden ist.

Im Obergeschoss stehen drei gut geschnittene Schlafzimmer zur Verfiigung, die flexibel als
Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden kénnen.

Ein besonderes Highlight ist der ausgebaute Dachboden, der zuséatzlichen Raum bietet und
sich ideal als weiteres Kinderzimmer, Biiro oder Riickzugsort nutzen lasst. Dieser Bereich
zahlt nicht zur offiziellen Wohnflache, sondern zur Nutzflache.

Das Haus bietet dartiber hinaus ein deutlich erweitertes Raumangebot im Untergeschoss: Der
beheizte Keller mit Kellerfenster ist vielseitig nutzbar, beispielsweise als Hobbyraum,
Arbeitsbereich oder zuséatzlicher Wohnraum. Erganzt wird dieser durch eine grof3zuigige,
geflieste Waschktiche sowie einen Heizungsraum, der sich hervorragend als Werkstatt oder
zusatzlicher Stauraum eignet. Auch die Dachgiebel bieten weitere praktische
Staumaoglichkeiten.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage mit zuséatzlicher Nutzflache.

Das Haus befindet sich insgesamt in einem bezugsfertigen Zustand.

Highlights auf einen Blick:

1. Platz ohne Ende: 3 helle Schlafzimmer im OG plus ein voll ausgebautes Dachgeschoss (ideal
als Home-Office oder Hobbyraum).

2. Voll unterkellert: Beheizter Hobbyraum, grofie Waschkiiche und Werkstatt-Potenzial.
3. Modernisiert: Kunststofffenster vor ca. 7 Jahren erneuert, Einbauktiche inklusive.
4. Garagen-Bonus: Inklusive Garage mit zusatzlichem Stauraum.

5. Provisionsfrei: Sie kaufen direkt von Privat und sparen die Maklergebtihr!
Ausstattung

Vielseitiges Raumwunder in topgepflegtem Zustand

Die Immobilie besticht durch eine durchdachte Raumaufteilung und

wurde kontinuierlich instand gehalten. Dank der umfangreichen

Nutzflachen in Dach und Keller bietet das Haus deutlich mehr Platz, als

die reine Wohnflache vermuten lasst.

1. Wohnen & Komfort:
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- Grof3zligiges Herzstuick: Ca. 34 m2 grof3er Wohn- und Essbereich mit
offener Gestaltung und viel Tageslicht.

- Drei flexible Zimmer: Helle Raume im Obergeschoss, ideal als Schlaf-,
Kinder- oder Gastezimmer. (Dachgeschoss als zusatzliches 5.
Zimmer nutzbar)

- Bad-Komfort auf jeder Etage:

+ Hauptbad im OG mit Badewanne und Tageslicht.

+ Praktisches Géaste-WC im EG, zusétzlich ausgestattet mit einer
Dusche.

+ Kuche: Separate, gepflegte Einbauktiche (ca. 10 Jahre alt).

2. Zusatzliche Flachenhighlights (Nutzflache ca. 130 m2):

- Ausgebautes Dachgeschoss: Vielseitig nutzbar als Studio, Home-
Office oder Ruickzugsort (inkl. weiterem Stauraum in den Giebeln).

- Vollunterkellerung mit Wohnwert:

Beheizter Hobbyraum mit Fenster - ideal flir Freizeit oder Arbeit.
Grofle, deckenhoch geflieste Waschktiche.

- Heizungsraum mit viel Platz flir eine eigene Werkstatt.

3. Technik & Substanz:

- Modernisierte Fenster: Hochwertige Kunststofffenster mit
Doppelverglasung (vor ca. 7 Jahren erneuert).

- Bodenbelage: Hochwertiges Parkett und pflegeleichtes Laminat.

- Warme: Zuverlassige Olheizung (Bj. 1991).

4. Aufienanlage & Parken:

- Zwei Géarten fiir Sonnenanbeter: Kleiner Vorgarten fur die
Morgensonne und Hauptgarten mit West-Terrasse fir entspannte
Abende.

- Gartenhaus: Massiver zusatzlicher Stauraum fur Gerate und
Fahrrader.

- Garage: Eine eigene Garage (ca. 14 m?) direkt am Haus ist im Preis
enthalten.

Fuf3boden:
Parkett, Laminat

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Einbauktiiche

Sonstiges

Der Verkauf erfolgt von privat — bitte keine Makleranfragen! Eine Ubernahme ist nach
individueller Vereinbarung maéglich.
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Lage
Toging am Inn bietet die perfekte Balance zwischen Kleinstadt-Idylle und Mobilitat. Das Haus
liegt in einer ruhigen Sackgasse ohne Durchgangsverkehr — ideal fiir spielende Kinder.

Die Lage ist das absolute Alleinstellungsmerkmal dieses Objekts:

1. Bahnanschluss: In nur 10 Minuten spazieren Sie zu Fuf3 zum Bahnhof. Die
Direktverbindung bringt Sie stressfrei zum Muinchner Hauptbahnhof.

2. Autobahn: Die Auffahrt zur A94 ist nur 500 Meter entfernt. Perfekt fiir alle, die Flexibilitat
schatzen.

3. Ruhe pur: Da das Haus in einer Sackgasse liegt, gibt es keinen Durchgangsverkehr. Die
Autobahn ist lediglich bei ungiinstigem Wind dezent hérbar - im Alltag dominiert

Vogelgezwitscher.

4. Infrastruktur: Schulen, Kindergirten, Arzte und Supermarkte sind bequem zu Fuf oder
mit dem Rad erreichbar. Ein Spielplatz befindet sich in unmittelbarer Nahe.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448498/ Seite 4/15



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 155,30 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Esszimmer
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Galerie

Gartenansicht

Auflenansicht
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Schlafzimmer 3

Kiiche
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Schlafzimmer 1

Schlafzimmer 2
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Bad EG
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Bad 1. OG

Dachboden
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Galerie

i

7

77

b
Dachboden

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448498/

Seite 11/15



Grundrisse

Die Forderungen der DIN 4108
und 4109 sind zu erfillen
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

Die Forderungen der DIN 4108
und 4109 sind zu erfillen
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