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Die Immobilie befindet sich in Olching, einer der gefragten
Wohnlagen im westlichen Umland von Miinchen. Die Stadt
uberzeugt durch eine gelungene Kombination aus naturnahem
Wohnen, gewachsener Infrastruktur und einer sehr guten Anbindung
an die Landeshauptstadt.

Das unmittelbare Umfeld ist gepragt von einer ruhigen, angenehmen
Wohnbebauung und einer familienfreundlichen Atmosphare.
Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Backereien,
Apotheken sowie weitere Dienstleister sind in kurzer Distanz
erreichbar und gewabhrleisten eine komfortable Nahversorgung.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die S-Bahn-Linie S3 bietet
eine direkte Verbindung in die Minchner Innenstadt und ermdglicht
eine schnelle und unkomplizierte Erreichbarkeit. Darliber hinaus
sorgen die nahegelegenen Verkehrsachsen fiir eine optimale
Anbindung an das regionale und lberregionale StralRennetz.

Olching bietet ein breites Bildungsangebot
mit Kindergérten, Schulen sowie vielfaltigen =@
Betreuungsmaoglichkeiten. Erganzt wird \
dies durch zahlreiche Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten. Besonders = i
hervorzuheben sind der nahegelegene Soes
Olchinger See sowie weitlaufige '
Grinflachen, die zu Spaziergangen,
sportlichen Aktivitaten und erholsamen
Stunden im Freien einladen. R o - oL
Insgesamt zeichnet sich die Lage durch T 3ta RN 5
eine hohe Lebensqualitat aus und spricht 8 '
sowohl Familien als auch Paare und
Berufstatige an, die ein ruhiges
Wohnumfeld mit gleichzeitig
hervorragender Anbindung an Miinchen
schatzen.
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DIE GRUNDDATEN

Objektart Doppelhaushalfte
Baujahr 1969
Objektzustand Gepflegter Bestandsbau

Qualitat der Ausstattung

Solide Ausstattungsqualitat

Grundstuicksflache ca. 520 m?
Wohnflache ca. 160 m?
Etagenanzahl KG, EG & OG
Zimmer 4
Schlafzimmer 3 (optional)

Badezimmer

Terrasse/Balkon

Terrasse sowie Balkon

Anzahl Terrasse/Balkon

1

Keller Ja
Garage/Stellplatz Garage
Anzahl Garage/Stellplatz 1
Heizungsart Fernwarme




BESCHREIBUNG

Diese Immobilie Giberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung tiber drei Ebenen und bietet
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fir
unterschiedliche Lebenssituationen.

Bereits beim Betreten des Hauses gelangen Sie in

den einladenden Eingangsbereich, von dem aus das
Gaste-WC direkt zugénglich ist. Der Flur fuhrt weiter |
in den zentralen Essbereich, der als verbindendes u
Element des Erdgeschosses fungiert. Von hier aus
erschlielen sich sowohl die separate Kiiche als

auch das groRRzligige Wohnzimmer. Letzteres
Uberzeugt durch seine angenehme GréRRe und den
direkten Zugang zum Balkon, der einen schonen

Blick in den Garten bietet und den Wohnraum ins

Freie erweitert. Die Treppe ins Unter- und
Obergeschoss ist ebenfalls elegant in den

Essbereich integriert. !

Das Untergeschoss prasentiert sich als vollwertige
Wohnebene mit vielseitigem Nutzungspotenzial. Ein zentraler
Flur verbindet alle Raume miteinander. Neben einem
Badezimmer mit Badewanne oder alternativ nutzbarer
Waschkiiche stehen zwei Kellerraume zur Verfligung,
darunter ein kleinerer Raum, der sich ideal als Speisekammer
oder Abstellflache eignet. Besonders hervorzuheben sind die
beiden groRziigigen Raume mit Tageslicht: Ein aktuell als
Schlafzimmer genutzter Hobbyraum mit Blick in den Garten
sowie ein weiterer Hobbyraum mit direktem Zugang zur
Terrasse, der sich ideal als Riickzugsort, Arbeitsbereich oder
zusatzlichen Wohnraum anbietet.
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Abgerundet wird das Angebot durch eine separate Garage, die
zusatzlichen Komfort und praktische Stellflache bietet.

Diese Immobilie eignet sich ideal fiir Familien, die ein gro3ziigiges
Zuhause mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten suchen.
Gleichzeitig bietet sie auch Paaren ein hohes Mal} an Flexibilitat,
etwa fir Homeoffice oder individuelle Riickzugsbereiche.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein klassischer, gut P '

strukturierter Schlafbereich. Das Tageslichtbadezimmer
ist mit einer Badewanne ausgestattet und bietet eine ‘;-?"f[ JLE
angenehme Atmosphére. Neben einem Kinderzimmer
g P \ Pl |

verfligt diese Etage lber ein weiteres Zimmer, das als
Durchgangszimmer konzipiert ist und sich ideal als
Ankleide oder Homeoffice nutzen lasst. Von hier aus
gelangen Sie in ein weiteres Schlafzimmer, das
zusatzlich Gber einen Zugang zum Balkon verfiigt und
somit einen privaten Riickzugsort mit AuRenbezug
schafft.




DIE AUSSTATTUNG

e Durchdachte Raumaufteilung liber drei Ebenen

e GroRzigiger Wohn- und Essbereich

» Separierte Kiiche

e Balkon im Erdgeschoss mit Blick in den Garten

* Weiterer Balkon im Obergeschoss

* Tageslichtbadezimmer im Obergeschoss mit Badewanne

e Zusitzliches Badezimmer bzw. Waschkiiche im
Untergeschoss

* Gaste-WC im Erdgeschoss

* Vielseitig nutzbare Raume im Untergeschoss - Hobbyraum,
Blro oder Gastezimmer

e Terrasse mit Zugang vom Untergeschoss

e GroRzigiger Garten

* Helle Raume mit angenehmer Lichtfiihrung

e Zentrale Flurbereiche auf jeder Ebene

e Separate Garage

e Aktuell vermietet flir monatlich 1.900,00 € kalt
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DER ENERGIEAUSWEIS

Baujahr

2023

Energieausweistyp

Bedarfsausweis

Heizungsart Fernwarme
Befeuerung Fernwarme
Endenergiebedarf 208,9 kWh/(m2-a)
Energieeffizienzklasee G
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KONTAKT

IHR ANSPRECHPARTNER

KIARASH PALEVANI

Immobilienmakler

O +49 89 200 30 838

© info@immo-bayern-muenchen.de
® www.immo-bayern-muenchen.de

O MaximilianstralRe 38, 80539 Miinchen




Allgemeine Geschaftsbedingungen

Vorbemerkung

Die nachstehenden Allgemeinen Geschaftsbedingungen gelten
erganzend zu den jeweils zwischen ImmoFerreira (“Makler”) und dem
Kunden (“Auftraggeber”) geschlossenen Vereinbarungen.

Individuelle vertragliche Abreden zwischen den Parteien gehen diesen
Allgemeinen Geschaftsbedingungen sowie etwaigen
Formularvereinbarungen ausdrtcklich vor.

§1 Geltungsbereich

Diese Allgemeinen Geschaftsbedingungen gelten fir samtliche
Nachweise- und Vermittlungstatigkeiten der ImmoFerreiraim
Zusammenhang mit dem Verkauf von Immobilien.

Mit Inanspruchnahme unserer Dienstleistungen oder der Entgegennahme
eines Exposés erkennt der jeweilige Empfanger diese Allgemeinen
Geschéaftsbedingungen an.

§2 Informationspflichten und Vertraulichkeit

Samtliche Informationen, insbesondere Exposés und Maklerangebote,
sind ausschlieBlich fur den Auftraggeber bestimmt und von diesem
vertraulich zu behandeln.

Eine Weitergabe an Dritte ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung
des Maklers zuléssig. Im Falle einer unberechtigten Weitergabe haftet der
Auftraggeber dem Makler auf Schadensersatz. Der
Schadensersatzanspruch bemisst sich in Hohe der Provision, die dem
Makler im Falle eines wirksamen Hauptvertrags aufgrund seiner
Nachweis- oder Vermittlungstatigkeit zugestanden hatte.

§3 Haftung fur Angaben

Die in Exposés und sonstigen Unterlagen enthaltenen Objektangaben
beruhen auf Informationen, die vom Eigentiimer oder von Dritten zur
Verflgung gestellt wurden.

Der Makler Gbernimmt keine Gewahr flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit
oder Aktualitat dieser Angaben.

Die Haftung des Maklers ist - auBer bei Verletzung von Leben, Kérper
oder Gesundheit - auf vorsatzliches oder grob fahrlassiges Verhalten
beschrankt. Zwingende gesetzliche Haftungsvorschriften bleiben
unberuhrt.

§4 Doppeltatigkeit

Der Makler ist berechtigt, auch flr die jeweils andere Vertragspartei
entgeltlich tatig zu werden, sofern dem keine gesetzlichen oder
vertraglichen Verpflichtungen entgegenstehen.

Die Parteien erklaren sich mit einer solchen Doppeltéatigkeit ausdricklich
einverstanden.

§5 Geldwaschegesetz (GwG)

ImmokFerreira ist gemafi § 2 Abs. 1 Nr. 14 sowie § 10 Abs. 3
Geldwaschegesetz verpflichtet, bei Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Auftraggebers festzustellen und zu
Uberprifen. Bei naturlichen Personen erfolgt die Identitatsfeststellung
durch Einsichtnahme in ein gliltiges Ausweisdokument. Bei juristischen
Personen oder Personengesellschaften ist ein aktueller
Handelsregisterauszug oder ein vergleichbarer Registerauszug
vorzulegen. Zudem sind Angaben zum wirtschaftlich Berechtigten zu
machen.

Die erhobenen Daten und Unterlagen werden gemaB den gesetzlichen
Vorgaben gespeichert und fur die gesetzlich vorgeschriebene Dauer - in
der Regel funf Jahre - aufbewahrt.

§6 Provision

Kommt infolge des Nachweises oder der Vermittlung des Maklers ein
Hauptvertrag (insbesondere Kauf- bzw. Miet- oder Pachtvertrag)
zustande, so entsteht ein Anspruch auf Zahlung einer Provision.

Sofern keine abweichende Vereinbarung getroffen wurde, richtet sich die
Hohe der Provision nach der im Exposé oder in der jeweiligen
Vereinbarung ausgewiesenen Provision.

Die Provision ist mit Abschluss des wirksamen Hauptvertrages verdient
und fallig.

§7 Erfullungsort und Gerichtsstand

Ist der Kunde Kaufmann, juristische Person des 6ffentlichen oder
privaten Rechts oder ein 6ffentlich-rechtliches Sondervermaégen, so ist
Erfullungsort fur samtliche Verpflichtungen aus dem Vertragsverhaltnis
der Firmensitz des Maklers.

Fur alle Streitigkeiten aus dem Vertragsverhaltnis wird - soweit gesetzlich
zulassig - der Sitz des Maklers als Gerichtsstand vereinbart.

§9 Schriftform

Anderungen oder Ergianzungen dieses Vertrags bediirfen der Textform (§
126b BGB), sofern nicht gesetzlich eine strengere Form vorgeschrieben
ist.

Mundliche Nebenabreden bestehen nicht.

Die Aufhebung dieses Formerfordernisses bedarf ebenfalls der Textform.
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