Minchen - Nymphenburg

Gartenwohnung mit Souterrain und Terrasse,
begehrte Lage am Nymphenburger Kanal

Objektnummer: 26023010

KAUFPREIS: 1.300.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 119,79 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26023010 1.300.000 EUR
ca. 119,79 mz? Erdgeschosswohnung
4 Kauferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1972 Kaufpreises
Massiv
ca. 24 m2

Terrasse, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas schwer 157.00 kWh/m2a
10.09.2028 E

Gas 1972
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese schone Gartenwohnung ver bindet stilvolles Wohnen mit grof3zligigem Platzangebot
und viel Komfort. Schon beim Betreten wirkt die Wohnung hell und offen. Die
Raumaufteilung schafft ein angenehmes Geflihl von Weite, wahrend der Holz-Parkettboden
in allen Raumen fur eine zeitlose und wohnliche Atmosphéar e sor gt.

Dasruhige Schlafzimmer bietet dank desraumhohen Einbauschranksviel Stauraum und
hat einen direkten Zugang zur Terrasse und in den Garten, perfekt flir einen gemutlichen
Start in den Tag.

Ein echtes Highlight ist das moder nisierte Badezimmer: Hochwertige M aterialien wie ein
handgear beitetes Steinwaschbecken auf schwarzer Marmor platte, eine Kupferarmatur und
eine goldene Regendusche verlethen dem Raum einen besonderen Charakter und machen
ihn alles ander e als gewdhnlich.

Auch die Kicheist hochwertig ausgestattet mit einer dunklen Granitarbeitsplatte und
moder nen K lichenger éten. Ein schoner Rundbogen ver bindet die K Giche mit dem Flur und
setzt einen besonder en ar chitektonischen Akzent.

Der grof3ziigige Wohn - und Essber eich begeistert mit seiner breiten, bodentiefen
Fensterfront, die den Raum mit viel Tageslicht erflllt und eine besonder s offene, einladende
Atmosphér e schafft. Die angrenzende Terrasse mit griinem Ausblick bietet einen
geschitzten Rickzugsort fir entspannte Stunden im Freien.

Ein zusatzliches Zimmer auf dieser Etage eignet sich flexibel als Schlaf-, Gaste- oder
Arbeitszimmer und erganzt die Wohnung ideal.

Sehr praktisch ist der direkte Zugang zum Souterrain, das zusatzlich auch Uber das
Treppenhauserreichbar ist. Auf dieser Ebene stehen zwei weiter e, tageslichthelle Raume
sowie eine Klichenzeile und ein Duschbad zur Verfigung. Dadurch eignet sich dieser Bereich
ideal als separater Wohnber eich, zusétzliches Schlafzimmer, Homeoffice, Hobbyraum oder
komfortabler Gastebereich.
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Ausstattung und Details

» Exklusive Wohnlage im begehrten Stadtteil M Ginchen Nymphenburg

* Helle und lichtdur chflutete Wohnraume mit grof3ziigigem Raumgefuhl

* Wohn - und Essbereich mit direktem Zugang insFreie

* Privater Garten mit zwel Terrassen und idealer Sidausrichtung

* Modernisiertes Badezimmer mit bodengleicher Dusche

* Flexibel nutzbaresweiteres Zimmer als Schlaf, Gaste und Arbeitsbereich

* Interne Verbindung Uber Wendeltreppe zur zusatzlichen Einheit im Souterrain
* Vollwertige separate Wohneinheit im Souterrain mit zwei Zimmern K tichenzeile und
Badezimmer

* Vielseitige Nutzungsmaglichkeiten fir Familie, Gaste oder Homeoffice

» Ruhiges und gepflegtes Wohnumfeld mit hoher L ebensqualitéat
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einem der angesehensten und gefragtesten Wohngebieteim
westlichen Teil Minchens, das durch eine harmonische Verbindung von stédtischem
Komfort und naturnaher Umgebung Uberzeugt. Das Viertel besticht durch eine
ansprechende Architektur mit eleganten Altbauten, von Grin gesdumten Straf3en und
liebevoll gestalteten Wohnhdofen, die ein besonder s angenehmes Wohngefiihl ver mitteln.

Die Nachbar schaft zeichnet sich durch eine hervorragende Ver sorgung aus; Geschafte fr
den taglichen Bedarf, spezialisierte Einzelhandler, Cafés, Restaurantsund traditionelle
Gasthauser liegen in unmittelbarer Nahe und ermaglichen kurze Wegeim Alltag.
Gleichzeitig schaffen lebendige Platze mit Wochenmarkten und gastronomischen Angeboten
eine urbane Atmosphéare ohne Hektik.

Ein besonderes Plusder Lageist das grof3ziigige Freizeitangebot in der Umgebung.
Zahlreiche Parks, historische Garten und grine Alleen laden zu Spazier gangen, sportlichen
Aktivitaten und Erholung im Freien ein. Die naturnahe Umgebung sor gt fiir eine angenehme
Wohnqualitat und ein gesundes Mikroklima, das den Alltag zusatzlich bereichert.

Auch die Verkehrsanbindung ist erstklassig. U-Bahnen, Trams und Buslinien ermoglichen
eine schnelle Erreichbarkeit des Stadtzentrums sowie der angrenzenden Stadtteile.
Hauptver kehr sstral3en sind bequem zuganglich, sodass Pendelwege oder Freizeitfahrten
unkompliziert gestaltet werden kdnnen.

Dar tiber hinaus bietet die Umgebung ein umfassendes Angebot an kulturellen
Einrichtungen, Schulen, Kindertagesstatten und medizinischen Diensten. Diese Kombination
macht die L age gleichermaf3en attraktiv fir Familien, Paare und Einzelpersonen, die Wert
auf eine hohe L ebensqualitat legen.

I nsgesamt Uber zeugt die L age durch die seltene Mischung aus exzellenter | nfrastruktur,
urbaner Lebensgualitat, vielseitigen Freizeitmdglichkeiten und einem grdnen, gepflegten
Umfeld. All diese Faktoren tragen dazu bei, dass das Wohngebiet zu den gefragtesten und
wertstabilsten Adressen M iinchens zahlt.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Volker Stich

Corneliusstrafe 7, 80469 M tinchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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