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Exposé

Erdgeschosswohnung in Miinchen

Lichtdurchflutete Gartenwohnung mit Hauscharakter in
Miinchen Bogenhausen/Daglfing. Provisionsfrei

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

1970

2

4,00
229,86 m?
80,00 m?
Gas
30.000 €
614 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/450998/

Objekt-Nr. OM-450998
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 1.950.000 €

81929 Mituinchen
Bayern
Deutschland

Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand saniert
Schlafzimmer 3

Badezimmer 3

Etage Erdgeschoss
Carports 1

Stellplatze 1

Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Direkt vom Eigenttimer

Alle Bilder real, ohne KI, kein Staging
Baujahr: 1970 aufgestockt 1998/99
Wohnflache ca. 230 m?

Zimmer: 4

Diese auflergewdhnliche Immobilie vereint die Grof3ziigigkeit eines Hauses mit Garten mit dem
Komfort einer Erdgeschosswohnung in begehrter, guter Lage von Miinchen-Bogenhausen
(Stadtteil Daglfing).

Die zum Verkauf stehende Wohnung erstreckt sich tiber das gesamte Erdgeschoss eines
gepflegten 4-Parteien-Hauses in Massivbauweise. Mit einem separaten Auf3enzugang bietet sie
ein hohes Maf3 an Privatsphéare. Die ungewdhnliche Zuordnung des fast gesamten
Gartenbereichs zur Erdgeschosswohnung verleiht dieser Wohnung einen Hauscharakter.

Der lichtdurchflutete, offen gestaltete Wohn-/Essbereich mit einer lichten Héhe von 2,47 m bis
2,90 m erstreckt sich tiber ca. 80 m? in Split-Level Bauweise mit einer circa 10 Meter breiten
Fensterfront in Stid-/Westausrichtung zum Garten. Diese 6ffnet sich tiber grofie Schiebetiiren
zur sonnigen Sudterrasse, die den Wohnbereich nach auf3en verlangert. Die Terrasse ist mit
hochwertigen Thermoesche-Dielen ausgestattet. Im mittleren Terrassenbereich spendet eine
elektrisch gesteuerte Markise im Sommer angenehmen Schatten und ein Aufenkamin bietet
abends eine auflergewohnliche, entspannte Atmosphére.

Die ca. 75 m? grof3e Terrasse, ebenfalls in Split-Level Bauweise, geht fliefend in den privat
nutzbaren Garten tiber, mit ca. 570 m? in Stidausrichtung und weiterem grofizligigen
Pflanzenbestand rund um das Haus. Garten und Terrasse sind mit Beleuchtung ausgestattet.

Eine gut erhaltene ca. 2 m hohe Auenmauer, die sich im Bestandsschutz befindet, grenzt das
Gartenanwesen zur ruhigen Anwohnerstraf3e ab. Der Garten ist von auf3en nicht einsehbar.

Zusatzlich steht im Nordteil des Anwesens auf der Gartenfliche ein massiv gebautes
Gartenhaus mit ca. 60 m? zur alleinigen Nutzung zur Verfligung mit Stromanschluss und
stillgelegtem Wasseranschluss (Leitungen vorhanden, aber inaktiv). Ideal fiir Fahrrader, Sport-
Equipment, Atelier, sonstige Hobbies und/oder Winterlager fiir die Terrassenmobel.

Neben dem Wohn-/Essbereich, stehen drei separate Zimmer fiir Schlafen, Arbeiten und/oder
Kinder zur Verfigung. Ein weiterer, voll nutzbarer Wohnraum tiber 40 m? befindet sich im
Untergeschof3 mit einer lichten Héhe von 2,25 m und grof3zligigen Fensterflaichen. Dieser
Raum ist sowohl intern tiber die Wohnung selbst als auch von auflen, liber einen separaten
Zugang erreichbar.

Zwei modernisierte Tageslicht BaAder mit bodentiefen Duschen und einer Infrarotsauna
wurden 2021/2022 aufwendig mit Steinzeug Fliesen saniert. Teilbereiche der Bodenflachen
sind mit einer zuséatzlichen elektrischen Bodenheizung ausgestattet. Neben den zwei Badern
verfuigt die Wohnung tiber ein weiteres separates Gaste-WC. Auch dieses ist mit einem Fenster
ausgestattet.

Die Wohnung eignet sich ideal fiir Familien mit Kindern als auch fiir ein Paar, das eine sehr
grof3ziigige Wohnimmobilie sucht. Die Aufteilung der Rdume lasst dartiber hinaus viele
Moglichkeiten fir Home-Office Planungen zu.

Die Wohnung wird seit 24 Jahren vom Eigenttimer selbst bewohnt und ist entsprechend in
einem gepflegten Zustand. Hintergrundinformationen zu den Sanierungsmafnahmen und
besondere Details zur Wohnung erhalten Sie aus erster Hand.

Umfangreiche Dokumente zum Anwesen werden beim Kauf zur Verfligung gestellt.

Die Wohnung wird wegen privater Veranderungen veraufiert.
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Ubergabe: Spatsommer/Herbst 2026 nach Vereinbarung direkt vom Eigentiimer. Die Wohnung
wird seit 2002 vom Eigenttimer selbst bewohnt und ist aus diesem Grund in einem gepflegten

sehr guten Zustand. Sie wird altersbedingt abgegeben.

Ausstattung

AUSTATTUNG

* Gehobene Qualitidt der Ausstattung

* Wohnflache 229,86 m?

¢ iber 80 m2 Nutzflache (weiterer 40 m2 grofier Wohnraum + 3 Kellerraume)
* Dielenb6den, Parkett, Steinzeug Fliesen

* Wohn-/Essbereich (ca. 80 m2), Split-Level Bauweise, raumhohe Glasfronten
* Einbaukiiche Offenes Wohnkonzept

¢ 16 deckenhohe Fenster-/Tiuren-Elemente mit Auf3enrollos

* Doppelschiebetiiren, Holz-Alu (3-fach verglast)

¢ Elektrische Rollladen im Wohn-/Essbereich und Badern

¢ 3 separate Zimmer

* Weiterer Wohnraum Untergeschoss (ca. 40 m?), lichte Héhe 2,25m, Fenster
* 2 moderne Tageslichtbdder mit Balkontiire und Fenstern

* Separates Gaste-WC, mit Fenster

¢ Infrarotsauna (2022 installiert)

¢ 3 weitere Kellerrdume (ca. 40 m?2),

* Holz-Terrasse ca. 75 m?, Thermoesche und Terrassenbeleuchtung

¢ Gartenflache in Stidausrichtung ca. 570 m?2

® Gartenmauer ca. 2 m hoch im Bestandsschutz

* Beleuchtete Gartenanlage mit Bewasserungsanlage

¢ Alt eingewachsenem Baum- und umfangreicher Pflanzenbestand

¢ Innen- und Auf3enkamin toskanischer Naturstein (Travertin)

® Separater Grillplatz

* Carport + Stellplatz

* Nebengebaude/Gartenhaus zur alleinigen Nutzung, ca. 60 m?

¢ Glasfaseranschluss installiert (Telecom)

* Photovoltaikanlage auf Carport mégl., Genehmigungen per Beschluss

* Wallbox im Carport mogl., Genehmigungen per Beschluss
MODERNISIEREUNG / SANIERUNG

* 2003: Holzdielen-Boden, Wohn-/Essbereich, Parkett Zimmer

* 2005: Holzdielen-Boden, Zimmer Untergeschoss

https://www.ohne-makler.net/immobilie/450998/
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* 2010: Fenster komplett erneuert (3-fach verglast) Holz/Alu, Kunststoff
® 2014: neue Gartenanlage Sud

® 2015: Anstrich Haus und Dachstuhl,

® 2017: Holzdielen-Boden, Flur, Zimmer

® 2017: Zimmer-Isolation Aufienwande

® 2019: Terrasse, Thermoesche

* 2020: 2 Bader, Gaste WC, Vollsanierung mit Infrarotsauna

® 2023/24: neue Gartenanlagen West, Nord, Ost

* 2016: Auf3entreppe, Kellerschachte

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges
KONTAKT & VERKAUF

Die Immobilie wird provisionsfrei und direkt vom Eigenttimer verkauft. Bitte richten Sie Ihre
Anfrage ausschlieflich bei ernsthaftem Kaufinteresse tiber das Portal.

Um Ihre Anfrage bestmoglich bearbeiten zu konnen, bitten wir um folgende Pflichtangaben:
1. Ihren vollstdndiger Name (Vor- und Nachname)

2. Aktuelle Anschrift

3. Telefonnummer und E-Mail-Adresse

4. Angabe, ob eine Finanzierung bereits geprift und/oder gesichert ist

5. Gewlnschter Zeitrahmen fir einen méglichen Erwerb

Um die Privatsphare zu schiitzen und Besichtigungstourismus zu vermeiden, werden
Besichtigungstermine ausschliefllich mit gepriiften Interessenten nach vorherigem Kontakt

und Angaben zu den obigen Punkten vereinbart.

Fotos, Texte und grafische Darstellungen sind Eigentum des Verkaufers dieses Objekts. Es ist
nicht erlaubt, dass diese von Dritten verwendet oder weitergegeben werden.

Lage
LAGE

Die Immobilie befindet sich im begehrten Stadtbezirk Miinchen-Bogenhausen, im grinen
Ortsteil Daglfing — im Munchner Osten. Das Anwesen liegt in einer ruhige Anliegerstrae ohne
Durchgangsverkehr mit Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h. Die Wohnumgebung ist
gepragt von aufgelockerter Bebauung mit viel Griin, gepflegten Mehrfamilienhdusern, neu
renoviertem Altbestand und Neubauobjekten.

Es handelt sich um ein gewachsenes, familienfreundliches Wohngebiet mit hoher
Lebensqualitat und guter Infrastruktur. Die Wohnstruktur ist ausgewogen. Geschéfte fir den
taglichen Bedarf sind fuBlaufig zu erreichen.

VERKEHRSANBINDUNG
Uber die nahegelegene S-Bahn-Station besteht ein schneller Anschluss an die Miinchner
Innenstadt sowie an den Flughafen Miinchen. Zudem gewéahrleisten die schnellen

Anbindungen an den Mittleren Ring und die Autobahnen A94 und A99 eine optimale
Erreichbarkeit an das tiberregionale Strafiennetzes.
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¢ S-Bahn (Flughafen/Hauptbahnhof): ca. 20 Minuten fuflaufig (P&R vorhanden)
¢ U-Bahn und diverse Buslinien: in der Umgebung gut erreichbar

¢ Entfernung Innenstadt / Marienplatz: ca. 6 km

¢ Kindergarten, Grundschule und Weiterfiihrende Schulen

e Arztehaus: fuplaufig erreichbar

INFRASTRKTUR & FREIZEIT

¢ Einkaufsmoglichkeiten: Supermarkt, Garten- und Baumarkt in unmittelbarer Nahe

¢ Zahlreiche Sportanlagen, ein grofier Kinderspielplatz

¢ Freizeit: Grofsziuigige Felder, Spazier- & Joggingwege, Sportanlagen, Parks und Spielplatze
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 107,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

02 Haus
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Galerie

03 Haus

04 Privater Eingang
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Galerie
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Galerie
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10 Terrasse Sptli-Level
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Galerie

12 Terrasse Essen
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Galerie

14 Auflenkamin
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15 Terrassenbeleuchtung

16 Gartenbeleuchtung
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Galerie

17 Diele

18 Entree Wohnraume
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Galerie

19 Wohnraume
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Galerie

21 Wohnen

22 Wohnen
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Galerie

23 Essen Split-Level Kiiche

24 Essen Terrasse
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Galerie

25 Kiiche Split-Level

26 Vollbad 1
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27 Sauna

28 Vollbad 1
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29 Vollbad 2

30 Gaste WC
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Galerie

31 Zimmer-1 Schlafen/Kind

32 Zimmer-1 Schlafen/Kind
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Galerie

33 Zimmer-2 Buro/Schlafen
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Galerie

35 Wohnraum Untergeschoss
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Grundrisse

Raumaufteilung Paar/Arbeiten 7
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Grundrisse
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

Raum éae%:i:ge Lange Breite Q;Jna;r:rt_ Anrechnung  Wohnflache
Zimmer EG 530 m 310m 16,43 m? 100% 16,43 m?
Kuche EG 530 m 422 m 22,10 m? 100% 22,10 m?
Diele EG 816 m 370 m 20,82 m? 100% 20,82 m?
Wohnen/Essen EG N7Tm 691 m 5991 m2 100% 59,91 m2
wcC EG 175m 103 m 1,80 m? 100% 1,80 m?
Bad1 EG 333m 220 m 7,33 m? 100% 733 m?
Flur EG 1,75m 6,95 m 9,50 m? 100% 9,50 m?
Bad 2 EG 333m 376 m 12,30 m? 100% 12,30 m?
Schlafen EG 395m 417 m 16,47 m? 100% 16,47 m?
Arbeiten EG 520 m 586 m 25,60 m? 100% 25,60 m?
Terrasse EG n32m 6,93 m 7519 m? 50% 37,60 m?

Gesamtwohnflache nach WoFIV 229,86 m?2

https://www.ohne-makler.net/immobilie/450998/
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