Miinchen / Am Hart - Milbertshofen-Am Hart

Wunder schone Doppelhaushalfte mit idyllischem
Garten am Stadtrand fur Familien & Paare

Objektnummer: 26036017

-
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KAUFPREIS: 1.275.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 134,39 m2 « ZIMMER: 4.5 + GRUNDSTUCK: 383 m?2
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Auf einen Blick

26036017

ca. 134,39 mz
Satteldach
45

3

2

1994

1x Freiplatz, 1 x
Garage

1.275.000 EUR
Doppelhaushélfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2026

M assiv

ca. 54 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 173.20 kWh/m2a
F

26.04.2036
1994

Gas
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

Wir bieten Ihnen unabhangige
Finanzierungsberatung, Gberprifen lhre
bestehende Finanzierung oder klaren, welche
Immobilie fiir Sie finanziell in Frage kommt!

AKTUELLE ZINSEN
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Grundrisse

Terrasse
WF 7.35m?
GF 14.69m?
Wohnen/Essen
WF 41.53m?
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Balkon
WF 2.45m?
GF 4.91m?
Schiafen
WF 19.72m?
GF 20.31m?
Flur
WF 6.62m?
GF 6.62m?
Arbeit
WF 10.35m?
GF 10.35m*

—
WF 9.22m?
-GF 9.22my
Gast ]

WF 9.60m?
GF 10.32m*
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Hobbyraum Heizung

WF 0,00m? WF 0,00m?
GF 19.18m* GF 4.60m?

Werkkeller Hauswirtschaftsraum

WF 0,00m? WF 0,00m?
GF 14.42m* GF 8.68m*
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Balkon
WF 2.45m?

GF 4.90m?
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: GF 20.30m*
i

GF 1.01m?

GF 20,67 m?
(Optionale VergréRerung des Zimmers)
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht diese gepflegte und vielseitig nutzbare Doppelhaushélfte in ruhiger und
dennoch stadtnaher Wohnlageim M Unchner Stadtteil Am Hart.

Dasim Jahr 1994 errichtete Haus bietet mit einer Wohnflache von ca. 134,4 m2 auf einem
groRzigigen Grundstiick von ca. 383 m2 viel Platz fur Familien oder Paare mit dem Wunsch
nach einem Zuhauseim Grinen.

Ein besonderes Highlight ist der liebevoll angelegte und schon eingewachsene Garten in
sudlicher Ausrichtung mit grof3er Terrasse, der zahlreiche M dglichkeiten zum Entspannen,
Spielen oder gemeinsamen Verweilen bietet.

Die durchdachte Raumaufteilung vereint Grof3zigigkeit, Wohnkomfort und Flexibilitat auf
gelungene Weise. Mittelpunkt des Hausesist der offen gestaltete K och-, Wohn- und
Essbereich, der ein moder nes Wohngefihl schafft und den idealen Rahmen fiir das
Familienleben sowie gesellige Abende bietet. Die Kiiche kann bei Bedarf durch eine elegante
Glastirkonstruktion vom Wohnbereich separiert werden.

I nsgesamt stehen 4 1/2 Zimmer zur Verflgung, darunter zwei bisdrei Schlafzimmer sowie
zwei Badezimmer . Die vielseitig nutzbaren Raume bieten ausr eichend Platz fiir Familien,
Homeoffice oder individuelle Riickzugsorte und lassen sich optimal an unter schiedliche

L ebensphasen anpassen.

Im Wohnzimmer befindet sich ein derzeit nicht genutzter Kaminschacht, der sowohl im
Innenbereich alsauch auf der Terrasse wieder aktiviert werden kann und zusatzliches
Potenzial fiir eine besonder s gemutliche Wohnatmosphér e bietet.

Das Schlafziimmer ist mit einer Klimaanlage ausgestattet. Von hier aus gelangt man auf den
grolzigigen Balkon mit schénem Blick Uber den liebevoll angelegten Garten bis hin zur
angrenzenden Schreber gartensiedlung.

DasArbeits - und Gastezimmer lassen sich durch Entfernung einer Wand zusammenlegen,
fallsein weiteres groReres Zimmer gewlinscht wird (siehe Grundriss). Zudem besteht die

M dglichkeit im Arbeitszimmer die eingezogene Decke zu er 6ffnen und oben eine
Schlafmdglichkeit einzurichten, z.B. in Form einer Galerie.

Auch der AuRRenber eich tberzeugt mit viel Gestaltungsspielraum: Ob Gartenlounge,
Spielbereich fur Kinder, Gemusebeet oder Pool, hier lassen sich unter schiedlichste
Wohnideen verwirklichen. Der Garten ist derzeit offen zur benachbarten Doppelhaushalfte




angelegt, kann bei Bedarf jedoch problemlos abgetrennt werden.

Im Unter geschoss befindet sich ein ausgebauter Raum mit eigenem Duschbad und
separatem Zugang. Dieser eignet sich ideal als Homeoffice, Gastezimmer, Jugendzimmer
oder Hobbyraum und schafft zusétzliche Flexibilitat im Alltag. Der Keller umfasst zudem
einen Vorratsraum, einen Werkkeller sowie einen Heizkeller und einen
Hauswirtschaftsraum. Es gibt umfangreiche Stauraummdaglichkeiten.

Fur komfortables Parken stehen eine Gar age sowie ein zusatzlicher Aul3enstellplatz zur
Verfligung.

M oder nisierung und Zustand:

Die Immobilie befindet sich in einem aul3er st gepflegten Zustand und wur de laufend
moder nisiert sowie instand gehalten. Zu den bereits dur chgefiihrten M alinahmen zahlen
unter anderem hochwertige dreifachver glaste Fenster, elektrische Rollladen sowie
elektrische Dachfenster mit Regensensor und Verdunklung. Zudem wurden sowohl die
Fassade als auch die Innenréaume kirzlich neu gestrichen.

Diese gepflegte Doppelhaushélfte vereint ein grof3ziigiges Raumangebot, flexible
Nutzungsmaglichkeiten und einen attr aktiven Garten in ruhiger Wohnlage. Die laufenden
Moder nisierungen sowie die hochwertige Ausstattung schaffen beste Voraussetzungen ftr
ein komfortables Zuhause mit langfristigem Wohnwert.

Gerne steheich Ihnen fiir eine Besichtigung zur Verfiigung und freue mich auf lhre
Anfrage.
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Ausstattung und Details

Ausstattungsmerkmale im Uberblick:

- gepflegte Doppelhaushélfte in ruhiger und dennoch stadtnaher Lage

- Kellergeschoss, Erdgeschoss, Ober geschoss

- grofRziigiges Grundstiick: ca. 383 m2

- grof3er, lichtdurchfluteter Wohn-, Ess- und Kochbereich

- einevoll ausgestattete Einbaukiiche

- 2 bis 3 Schlafzimmer (und zusétzlich ein vollausgebauter, beheizter Hobbyraum mit Bad
und AufRentlr, der als Wohnraum nutzbar ist)

- 2 Badezimmer, einesim OG mit Badewanne und Dusche, sowie einesim Keller mit Dusche
- Balkon mit Blick auf den herrlichen Garten und die Schrebergartensiedlung

- sonniger Garten mit grof3er Terrasse mit Siid-Ausrichtung

- Parkett- und Fliesenbdden

- Einzelgarage und Aul3enstellplatz

- Schlafzimmer mit Klimaanlage

- GasteWC
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Alles zum Standort

Grun, ruhig, gut angebunden —Wohnen am Hart!

Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Einfamilien- und Doppelhausern sowie einer
angenehmen Nachbar schaft und bietet eineideale Kombination aus Ruhe und urbaner
Néahe.

Dank der hervorragenden Anbindung tber die Ingolstadter Strafe und die L eopoldstralie
sowie die nahegelegene U-Bahn zahlt Am Hart zu den gefragten Wohnlagen im M nchner
Norden. Familien, Berufstatige und Pendler profitieren gleichermal3en von der
ausgezeichneten Infrastruktur, kurzen Wegen sowie vielfaltigen Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten.

Einkaufsmdglichkeiten:

Im direkten Umfeld befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten fiir den téaglichen
Bedarf:

Edeka, Rewe, Aldi und Lidl jeweils ca. 10-17 Gehminuten entfernt

Backereien wie Wimmer und lhlein ca. 8-12 Gehminuten erreichbar

Gastronomie:
Verschiedene Restaur ants, Cafés und traditionelle Wirtshauser sorgen fur kulinarische
Vielfalt in der Umgebung.

Familienfreundliche I nfrastruktur:

Die Umgebung bietet eine ausgezeichnete Auswahl an Kinder betreuungseinrichtungen und
Schulen:

- Kindergarten Nordstern Kiddies

- Kinder garten Dominikuszentrum

- Grundschule an der Rothpletzstraflie

- Grundschule Hugo-Wolf-Stral3e

- Gymnasium M iinchen Nord

- Balthasar-Neumann-Realschule

- Willy-Brandt-Gesamtschule

Freizeit, Sport und Erholung:
Zahlreiche Freizeit- und Sportangebote sorgen fiir eine hohe L ebensqualitat:

Mehrere Spielplatzein direkter Umgebung




- Calisthenics Park

- MUnchner Eishockey Klub
- Aikido M iinchen

- FC Minchen City e.V.

- MUnchner Sportclub

Auch Naturliebhaber kommen hier auf ihre Kosten. In der ndheren Umgebung befinden sich
mehrere attraktive Naher holungsgebiete:

- Luitpoldpark

- Panzerwiese

- Lerchenauer See

- Fasaneriesee

- Olympiapark

- Englischer Garten

Arzte und medizinische Ver sorgung:
Eine gute medizinische Versorgung ist durch Hausér zte, Zahnér zte, Physiother apiepraxen
und Apotheken im naheren Umfeld gewéahrleistet.

Optimale Verkehrsanbindung:

Die U-Bahn-Station Am Hart (U2) ist in wenigen Gehminuten erreichbar und bietet eine
direkte Verbindung in die Minchner Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowie zur M essestadt
Ost.

Zusétzlich stehen mehrere Buslinien, darunter dieLinien 171, 174 und N41, in
unmittelbarer Nahe zur Verflgung. Die Tramlinie 23 erganzt das Angebot mit
Verbindungen Richtung Schwabing und M Unchner Freiheit.

Fazit:

Die L age vereint ruhiges Wohnen mit einer hervorragenden Infrastruktur, vielfaltigen
Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten sowie einer ausgezeichneten Anbindung an die
Minchner Innenstadt. Damit bietet sieideale Voraussetzungen fiir Familien, Ber ufstatige
und alle, die urbanes L eben mit hoher Wohnqualitét verbinden mochten.
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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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