Traumhafte denkmalgeschiitzte Villa von 1908

mit grof3em Grundstiick in Miinchen-Allach

Flir Wohnzwecke, Gewerbe und Beherbergung nutzbar

Die ehemalige Fabrikantenvilla zahlt zu den schonsten Gebauden in Miinchen-
Allach. Das charmante Anwesen mit historischer Ausstrahlung und
unverwechselbarem Charakter zieht nicht nur von aufien die Blicke auf sich.

Freistehende denkmalgeschiitzte Villa mit
4 Geschossen, voll unterkellert und laufend
saniert und modernisiert.

Die ehemalige Fabrikantenvilla mit Mansarden-
dach und halbrundem Treppenturm in
historisierendem Stil wurde 1908 erbaut. Sie
beeindruckt mit 45cm dicken Auflenwinden,
hohen Zimmerdecken und einzigartiger
Ausstrahlung.

Der grofe eingewachsene Garten bietet viel
Sonne und Schatten und einen 20 m? grofsen
Pavillon.

Wohnfliche: ca. 413 m?
Grundstiicksflache: 1032 m?
Nutzflache: ca. 100m?

Baujahr 1908

15 Zimmer, 2 Kiichen, 1 Bad, 4 WCs

Bis zu 5 separate Wohnungen moglich
Parkplatz mit 8 Parkplitzen

Ein Stellplatz vor der Haustir

Alle Zimmer sind CAT5e verkabelt
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Luftbild aus Siid-West Richtung. Im Hintergrund der Diamaltpark.

Architekt: Stefan Wollmann

Der auffillige Treppenturm ist nicht nur von aufien ein Blickfang, sondern
zeigt auch innen seine Schonheit.

Der Treppenturm trennt alle Stockwerke voneinander. In jedem Stockwerk
ist eine separate Wohneinheit mdéglich. Im Erdgeschoss und im 2. Stock
gibt es eine Kiiche. Im Erdgeschoss gibt es ein Bad, in den anderen
Stockwerken WCs.

Der ausgebaute Dachstuhl ist iiber eine eiserne Wendeltreppe erreichbar
und bietet mit den sichtbaren Dachbalken einen besonderen einzigartigen
Charme.

Der grofde Garten auf der Riickseite der Villa bietet viel Erholung, Schatten
und einen grofsen, massiven Pavillon.




2000: Sanierung: Neue Gasheizung, neue Strom-
und Wasserleitungen, neue 2-fach verglaste weifde
Aluminiumfenster (mafigefertigt), vollstandige
Verkabelung aller Zimmer und Kiichen mit CATSe
Kabeln und hochwertigen RJ45 Dosen (ca. 100 Stiick
im Haus) von Telegartner fiir bis zu 1 GB/s. Alle
Kabel laufen im mittleren Zimmer im Keller
zusammen.

2009: Sanierung: Alle Wohnridume innen neu
verputzt, alle Boden mit neuen massiven
Eichenholzdielen ausgelegt, neues Bad im EG,
Dachboden neu isoliert und ausgebaut, neue
Fenster im Dachgeschoss, Wendeltreppe aus
Gusseisen zum Dachgeschoss eingebaut.

2019: Fassaden renoviert und gestrichen (bis auf
Nordseite), Dach instandgesetzt, Laubschutz fiir
Dachrinnen (nicht auf West-Seite), Fensterladen
restauriert, geschliffen und gestrichen (nicht auf
Nordseite), Pavillon errichtet.

2023: Neue eta Pelletheizung PC 32 mit 32KW mit
Frischwasserstation und permasolvent primus 2.1
Entkalkungssystem, Aufdentank mit 14m? Speicher,
neue Hebeanlage.

Neue Ziune: zur Strafde Holzlattenzaun aus
Larchenholz in denkmal-geschiitzter Einfriedung,
zur Seite und zum hinteren Parkplatz ein zum
Gebiude passender, im historischen Stil gestalteter
schwarzer Metallzaun aus Zaunfeldern mit
geschwungenen Stiben aus massivem Stahl mit
elektrischem Tor zum Stellplatz vor der Haustir.

VDSL Internetanschluss mit 170MB/s ist
vorhandene, weitere konnen hinzugebucht werden
(theoretisch bis zu 6 Anschliisse basierend auf den
vorhandenen Anschlusskabeln). In der
Vergangenheit wurden 2 weitere DSL Anschlisse
parallel genutzt.

Glasfaserkabel (Telekom) liegt unter der Zufahrt,
Leerrohre liegen wenige Meter entfernt am
Gartenzaun.

Derzeit wird das Gebdaude vom Eigentiimer zum
Wohnen (Erdgeschoss) und als Biiro fiir seine
Agentur verwendet. Die Stockwerke 1, 2 und
Dachgeschoss kénnen kurzfristig frei werden (2-3
Monate) bzw. befristet vermietet werden
beispielsweise bis Umbaumafinahmen beginnen.
Das Erdgeschoss nach Absprache, ebenfalls
befristete Vermietung.

Die Villa liegt im neuen Diamaltpark in Minchen
Allach. Das Grundstiick ist als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen mit besonderen
Nutzungsmoglichkeiten gemafl dem
Bebauungsplan von 2018.

Die Villa kann zu Wohnzwecken, fir gewerbliche
Nutzung (stilles Gewerbe) und zur Beherbergung
genutzt werden. Somit ergeben sich sehr
umfangreiche und flexible Nutzugsmoglichkeiten
(siehe weitere Hinweise am Ende des Exposés).

Zudem bietet der Bebauungsplan weitere
Moglichkeiten wie eine grofde Terrasse und eine
Garage.

Insgesamt 8 Kamine bieten die Moglichkeit der
flexiblen Nutzung von Kaminoéfen. Derzeit steht ein
Wamslerherd in der Kiiche im Erdgeschoss, einer im
Wohnzimmer und ein Kaminofen im Biiro im 1.

Stock.




Lage

Der Stadtteil Allach-Untermenzing liegt am Nord-West Rand Miinchens und wurde als 1938 zur Stadt
Miinchen eingemeindet. Allach ist noch landlich gepragt und bietet in der direkten Umgebung alles fiir den
taglichen Bedarf. Kindergirten, Kitas, Schulen und der 6ffentliche Nahverkehr sind fuffldufig schnell
erreichbar. Das Freizeitangebot ist durch die Wilder und Seen in der direkten Umgebung sehr grof2.

Die Autobahn-Anschlussstelle Miinchen-Ludwigsfeld ist in 6 Minuten erreichbar (3,8km), ebenso die
Richtung Westen gelegene Anschlussstelle Miinchen Lochhausen in 11 Minuten (10km). Man erreicht daher

schnell die Autobahnen A92 (Deggendorf — Flughafen Miinchen), A9 (Niirnberg), A99 (Salzburg), A8
(Stuttgart) und A99 (Lindau). Die Fahrt zum Flughafen dauert etwa 25 Minuten.

Der S-Bahnhof Allach ist zu Fuf$ in 9 Minuten erreichbar (650m), die Bushaltestellen Georg-Reismiiller-Strafle
sind nur wenige Meter von der Haustir entfernt. Hier fahren die Linien 160 (Zwischen Karlsfeld und Pasing)
und 164 (Zwischen Karlsfeld und Westfriedhof) sowie die Expresslinie X36 (Zwischen Allach, OEZ und Alte
Heide).
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Allach liegt noch im MVV Innenraum "M". Mit der S2 von Allach bis zum Hauptbahnhof sind es nur 7

Stationen, die Fahrt dauert nur 13 Minuten! In der ndheren Umgebung gibt es mehrere Waldstiicke, Seen und

Weiher. Durch Allach fliefdt die Wiirm, an der man Richtung Stiden bis nach Starnberg radeln und wandern
kann. Weitere Naherholungsgebiete liegen in der weiteren Umgebung.

Die folgenden beiden Abbildungen stammen aus der Orignalzeichnung von 1908. Hierin sind 2 Balkone
erkennbar, die es heute nicht mehr gibt. Auch den Erker auf der linken Seite im linken Bild gibt es nicht mehr.
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Das Satellitenbild zeigt die Villa und die Infrastruktur, Badeseen und Wilder in der unmittelbaren Umgebung.

Das Schloss Nymphenburg mit seinen Parkanlagen liegt stidostlich von Allach, die Ruderregatta mit dem
Regattaparksee liegen nordéstlich von Allach (nicht mehr im Bild zu sehen). Auf halbem Weg dorthin gibt es
den idyllischen Feldmochinger See.

Am S-Bahnhof Allach gibt es das Einkaufszentrum Evers, das Olympiaeinkaufszentrum OEZ ist in 12 Minuten
mit dem Auto oder per Bus erreichbar (Linie X36). Alles fiir den taglichen Bedarf ist nur wenige Meter entfernt
erreichbar: Lidl, dm, REWE (inkl. Postschalter), Aldi und Orterer Getrankemarkt.
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=0
WC
2,7 m?
Kiiche
14,5 m?

Zimmer
16,7 m?

Esszimmer: Wandschrank
mit Spiegeltiiren, originale
Tur mit Turfutter zur

Kuche.

353

Zimmer
17,8 m?

Wohnzimmer
26,7 m?

Erdgeschoss
ca.103,4 m*> Wohnfliche

1Kiche
1Bad
1WC

1 Diele

4 Zimmer

ca. 13,0 m*Nutzfliche

. 1 Flur (Treppenhaus)

Blick auf die historische Wohnungstiir
im Erdgeschoss.

Hinweis: Die tragenden Winde sind in
den Skizzen als dicke Mauern zu
erkennen. Die diinnen Wénde sind
uberwiegend Rigips-Winde.




Kuche mit altem Wamsler Herd und
kleinem Esstisch.




Barrierefreies Bad mit freistehender
Wanne und verglaster Walk-In-Dusche

Grofdes Wohnzimmer mit Kaminofen.
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Zimmer Zimmer

42,1 m?

Grofles Biiro im ersten Stock.

1. Stock
ca.108,7 m* Wohnfliche

1WC
1 Diele

5 Zimmer

ca. 6,0 m?Nutzfliche

1 Flur

Links: Blick die Treppe hinauf zum zweiten Stock.
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2) ca. 96,6 m*> Wohnfliche
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Links im Bild die
Diele, oben die
Kiiche, rechts im
Bild ein kleiner
Besprechungsraum.




Vorraum
~8,0 m?

Zimmer
~40 m?

niedriger Stauraum
~ 10m?
yn )

hinauf zum

Garten.

Die gusseiserne
Wendeltreppe

Dachgeschoss.
Rechts der Raum

unter dem Dach-
giebel in Richtung

angendherte Abbildung

Dachgeschoss
ca. 40 m* Wohnflache

1 Zimmer (Dachstudio)

ca. 13 m2 Nutzflache

1Vorraum

1 Stauraum




Das Dachstudio ist ein beeindruckender Raum.
Samtliche originalen Dachbalken wurden bei der
Dammung sichtbar gehalten.

Zwei Dachfenster (links im Bild ansatzweise zu
sehen) mit Regensensor und Fernbedienung

ermoglichen eine gute Liiftungsmoglichkeit und
spenden dem Raum zusitzlich viel Licht.

Auf den Querbalken kénnte ein weiterer Raum mit
einem Zwischenboden realisiert werden,
beispielweise fiir eine zusatzliche Schlafmdglichkeit.

Weitere Erweiterungsmoglichkeiten

In den ergénzenden Hinweisen am Ende des
Dokuments finden Sie Details zum Bebauungsplan,
der eine Terrasse tiber die tiblichen Mafde hinaus,
Balkone und auch den Bau einer Garage vorsieht.




KELLERGES®293

Kellergeschoss

ca. 64m> Wohnfliche
1 Diele

1 Flur

2WC

2 Zimmer

ca. 20 m?Nutzfliche

1 Kellerraum (klein)

1 Keller (tief)
Zimmer ’ Zimmer Kknclelch—
~14,8 m? Musikproberaum ! 87::2 ,
e | (Kohlen- Heizungsraum

keller)
. Kohlenkeller (von aufsen)

Garten

Pavillon mit
ca. 20 m?Nutzfliche

Gartenhaus

ca. 22m? Nutzflache



Im vorderen Garten gibt es neben dem
Gartenhaus eine gemttliche Sitzecke.

Im hinteren grofien
Garten gibt es viel
Platz fir gemiitliche
sonnige und schattig
Plitze.

Das Holztor im Bild
fihrt direkt zum
grofden Parkplatz.

Auch eine Feuerstelle
bietet gemiitliche
Stunden am Feuer.




Ergianzende Hinweise

Denkmalgeschiitzt als Einzelobjekt unter der Aktennummer D-1-62-000-7934 (Ehemaliges Diamalt
Firmengelande) gefiihrt im Bayerischen Denkmal-Atlas.

Ein Energieausweis ist fiir Baudenkmaler nicht vorgeschrieben. Wir haben aber die Energieeffizienz nach
Verbrauchswerten fiir die Jahre 2015 bis 2018 ermittelt: 171 KWh/m?2 (Klasse F). Details senden wir als
separates Dokument gerne zu. Dieser Wert wurde noch mit der alten Gasheizung (Baujahr 2000) ermittelt.
Mit der neuen Pelletheizung sollte die Klasse E erreicht werden. Da die Nutzung des Gebaudes ab 2019 bedingt
durch Corona deutlich reduziert wurde, wiirden die Verbrauchswerte nach 2018 den Wert deutlich verzerren.

Die Flachen wurden nach DIN 277 fur alle finf Stockwerke ermittelt. Die Berechnung kann sich je nach
Nutzung dndern, da eine Nutzung zu Wohnzwecken, eine gewerbliche Nutzung und eine Beherbergung
zuléssig sind. Zum Zeitpunkt des Verkaufs wird der Keller, 1., 2. und 3. Stock gewerblich genutzt, das
Erdgeschoss zum Wohnen. Die aktuelle Grundsteuer betriagt € 1.165,12.-. Die hier angegebenen
"Wohnflachen" sind also auch als gewerbliche Flichen zu verstehen.

Die CAT5e Kabel sammeln Im Buch "Die Diamalt AG"
sich alle im Keller im Walker. G. Dempael vom Stadtteilhistoriker
mittleren Zimmer (Musik- DIE DIAMALT AG Walter Demmel kann man

Ein Bettrag zur Manchener Industriegeschichie

sehr viele Details iiber die
Entstehungsgeschichte
erfahren.

Proberaum) in der
hinteren rechten Ecke. Die
Verteilung erfolgt iiber ein
an der Decke aufgehingtes
offenes 19 Zoll Rack. Die
Kabel haben Uberlinge,
um eine Unterputz-
Verlegung zu ermdglichen.

Das Buch ist im Allitera
Verlag erschienen.

Im Erdgeschoss sind alle
Kabel unter Putz verlegt
worden.



https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/

Bebauungsplan

Es folgen ein paar Ausziige aus dem Bebauungsplan Nr 2103 von 2018 (Textteil) fiir das Diamalt Geldnde, die
sich auf das Grundstiick (im Planteil Beamtenwohnhaus WAL1 (1) bezeichnet) beziehen. Das Grundstiick ist als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Den Bebauungsplan kann man hier herunterladen:

Textteil: https://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/t_8886_2103.pdf

Planteil: https://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/p_8886_2103.pdf

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) Es werden vier Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 4, ein Sondergebiet Denkmal SO Denkmal und ein
Mischgebiet MI festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 besteht aus den Teilbaugebieten WA 1(1), WA
1(2), WA 1(3) und WA 1(4). Das Allgemeine Wohngebiet WA 2 besteht aus den Teilgebieten WA 2(1) und WA
2(2). Das Allgemeine Wohngebiet WA 3 besteht den Teilbaugebieten WA 3(1), WA 3(2), WA 3(3) und WA 3(4).
Das Allgemeine Wohngebiet WA 4 besteht aus den Teilbaugebieten WA 4(1) und WA 4(2).

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Im
Mischgebiet werden auflerdem Nutzungen gemafd § 6 Absatz 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO ausgeschlossen.

(3) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1(1) und WA 4(2) sind die Nutzungen gemaf} § 4 Absatz 3 Nrn. 1,2
und 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und
Anlagen fiir Verwaltungen) allgemein zuléssig.

§3 Maf} der baulichen Nutzung
Hier findet man allgemeine Hinweise zur Uberschreitung der zuldssigen Geschossflichen, zudem:

(4) Die im Plan festgesetzten Grundfldchen (GR) diirfen durch die Grundflachen der in § 19 Absatz 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen wie folgt iberschritten werden:

1.im WA 1(1) um 350m?2

§ 4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache, Terrassen und Balkon

(5) In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet konnen die Baugrenzen von Balkonen,
Terrassen und anderen Freisitzen um bis zu 1,70 m iiberschritten werden, wenn diese insgesamt nicht
mehr als ein Drittel der Breite der Aufdenwand des jeweiligen Vollgeschosses in Anspruch nehmen.
Straflenbegrenzungslinien dirfen nicht gemaf? Satz 1 iiberschritten werden

(6) Terrassen auflerhalb der Baurdume sind bis zu einer Tiefe von 3,00 m ab Gebidudekante nur zulissig
im WA 1(1), im WA 1(2), im WA 1(3), im WA 1(4), im WA 2(1) an der Baugrenze, die der mit einem Geh- und
Radfahrrecht zu belastenden Flache zugewandt ist, im WA 4(2) sowie im Sondergebiet Denkmal.

§ 6 Hohenentwicklung
(1) Die maximal zuldssigen Wandhohen beziehen sich auf folgende Hohenkoten

1. WA 1(1) 505,0 m tiber Normalnull (ii. NN)
§ 8 Dachform, Déacher, Dachaufbauten, Dachbegriinung

(1) Es sind nur Flachdacher zuléssig. Ausgenommen sind das WA 1(1), das WA 4(2), das SO Denkmal und das
Mischgebiet. Sofern keine Firsthohe festgesetzt ist, gilt die maximal zulidssige Wandhohe als Firsthohe
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https://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/t_8886_2103.pdf
https://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/p_8886_2103.pdf

§ 10 Stellplatze fur Kfz, Tiefgaragen und Unterbauungen, Grundstiickszu- und -ausfahrten

(1) Bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplétze sind in Tiefgaragen unterzubringen. Ausgenommen davon
sind

2. WA 1(1) und WA 4(2), in denen jeweils Stellpldtze und eine Garage auch oberirdisch zulissig sind.
§ 11 Verkehrsflachen

(1) Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zwischen WA 1(1) und WA 4(2) dient dem Fuf$ und
Radverkehr sowie der ErschliefSung von hchstens zwei Stellplatzen im WA 4(2)

§ 13 Nebenanlagen, Fahrrad-, Millabstellflichen

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen gemaf} § 14 BauNVO nur in Gebdude integriert oder
unterirdisch zuléssig. Dies gilt nicht fiir das SO Denkmal, WA 1(1) und WA 4(2).

§ 17 Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind unzulissig.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind zulassig

1. offene Einfriedungen ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm a) im
WA 1(1) und WA 4(2)

Weitere Impressionen: www.google.com/search?q=diamaltpark&udm=2 (Google Bildersuche)

Es befindet sich ein Grundwasserbrunnen auf dem Grundstiick (Messstelle).

Preis: € 4.950.000.-

Anschrift und Kontakt:
Thomas Kaiser
Georg-Reismiiller-Str. 36
80999 Miinchen

Tel: 01702950655

Google Maps: https://maps.app.goo.gl/umdHMVtxKB]Ujg99A

Apple Maps: https://maps.apple.com/place?place-id=1C25441E701BB23E9



http://www.google.com/search?q=diamaltpark&udm=2
tel:+491702950655
https://maps.app.goo.gl/umdHMVtxKBJUjg99A
https://maps.apple.com/place?place-id=IC25441E701BB23E9

