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Wohnkomfort in Berg am Laim —hochwertig
modernisierte 3-Zimmer-\Wohnung

Objektnummer: 26094023

KAUFPREIS: 539.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 85 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26094023 539.000 EUR

ca. 85 mz2 Etagenwohnung

4 K&uferprovision betr &gt

3 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1 Massiv

1969 Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Erdgasleicht 168.60 kWh/m2a
19.08.2034 F

Gas 1969
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Grundrisse
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24 12 m2

Dieser Grundriss ist nicht massstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur
Verfugung gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht flr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Im 4. Ober geschoss eines gepflegten M ehrfamilienhauses aus dem Jahr 1969 erwartet Sie
eine modern ausgestattete 3-Zimmer-Wohnung mit grof3zigiger Raumaufteilung, viel
Tageslicht und einem angenehmen Wohnambiente.

Bereitsbeim Eintreten fallt der weitlaufig gestaltete Dielenbereich ins Auge, der den
einzelnen Wohnraumen eine luftige Verbindung verleiht. Im Zuge einer umfassenden

M oder nisierung wur de die Wohnung geschmackvoll aufgewertet und mit ausgewahlten,
hochwertigen Materialien ver sehen.

Ein besonderes Highlight ist die moder ne Einbaukiche mit hochwertigen Elektroger éten
von Siemens. Zahlreiche Staumdoglichkeiten und eine durchdachte Gestaltung verbinden hier
Funktionalitat mit einer ansprechenden Optik. Gleichzeitig bietet der Raum ausreichend
Platz fur einen Essbereich und eignet sich damit hervorragend als Mittelpunkt destéglichen
L ebens oder fiir gesellige Abende.

Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich tiber zeugt durch seine freundliche Atmosphér e und
die grofRen Fensterflachen. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den nach Stiden
ausgerichteten Balkon, der insbesonder e an sonnigen Tagen zu entspannten Stunden im
Freien einladt.

Auch das Schlafzimmer bietet dank seines angenehmen Zuschnitts beste Voraussetzungen
far einen ruhigen Rickzugsort. Dasdritte Zimmer er 6ffnet zahlreiche
Nutzungsmaoglichkeiten und kann beispielsweise als Homeoffice, Kinderzimmer oder
Gastezimmer oder eingerichtet werden.

Das moder n gestaltete Badezimmer ist sowohl mit einer Badewanne als auch mit einer
Duschmdglichkeit ausgestattet und fligt sich harmonisch in den gepflegten Gesamtchar akter
der Wohnung ein. Fur zusatzlichen Wohnkomfort sorgt eine individuell regulierbare
Fulbodenheizung in sémtlichen Rdumen. Erganzend sind klassische Heizkér per vor handen.
Die grof3ziigigen Fenster sorgen in der gesamten Wohnung fr eine helleund einladende
Wohnatmosphare. Zusétzlichen Stauraum bietet ein zur Wohnung gehérendes K eller abteil.

Mit ihrer gelungenen K ombination aus Raumangebot, moder ner Ausstattung und vielseitig
nutzbarem Grundriss eignet sich die Immobilie sowohl fiir den eigenen Wohnbedarf als

auch alsinteressante K apitalanlage.

Gerne Uberzeugen wir Siebei einer persdnlichen Besichtigung von den Vor ziigen dieser
Wohnung.
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Ausstattung und Details

- Im 4. Stock eines M ehrfamilienhauses mit 15 Wohneinheiten
- Grol3ziigiger Eingangsbereich

- Moder ne Einbaukliche mit Elektr oger aten von Siemens
- Wannen-Duschbad

- Heizkdr per in der gesamten Wohnung

- FuBbodenheizung elektrisch in der gesamten Wohnung
- Gesamte Elektrik in 2020 saniert

- Bodenbelage in 2020 er neuert

- Fenster in 2020 erneuert

- Thermostate zur Steuerung der Ful3bodenheizung

- Grol3er Stid-Balkon

- Kellerabtell




Objektnummer: 26094023 - 81671 Miinchen - Berg am Laim

Alles zum Standort

Die Wohnung liegt im M inchner Stadtteil Bergam Laim, einer Wohnlage, die sich durch
ihre gute Infrastruktur und die schnelle Erreichbarkeit der Innenstadt auszeichnet. Das
Viertel verbindet stadtisches Wohnen mit ruhigen Wohnstraf3en und einem vielseitigen
Freizeitangebot. Uber die U-Bahn-Station Josephsburg mit der Linie U2 sowie ver schiedene
Bus- und Tramverbindungen besteht eine sehr gute Anbindung an das M tinchner
Verkehrsnetz. Auch der Ostbahnhof ist schnell erreichbar und bietet zusétzliche
Verbindungen innerhalb M iinchens sowiein das regionale und tGberregionale Umland.

Fur dietéglichen Besorgungen stehen in der ndheren Umgebung zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten zur Verfligung. Supermarkte, Drogeriemarkte und weitere
Geschéfte lassen sich bequem zu Ful? oder in wenigen Minuten erreichen. Erganzt wird das
Angebot durch Cafés, Restaurantsund traditionelle Gaststatten, die fir eine
abwechslungsr eiche Auswahl sorgen.

Auch fur Familien bietet die L age attraktive Voraussetzungen. Im Umfeld befinden sich
ver schiedene Kindertagesstatten, Krippen und Kinder gérten unterschiedlicher Tréager.

M ehrere Schulen sind ebenfalls gut erreichbar. Die Grundschule an der Berg-am-Laim-
Stralle liegt etwa 1,3 Kilometer entfernt; weiterfihrende Schulen wie Realschulen und das
Michaeli-Gymnasium befinden sich ebenfallsim naheren Umfeld.

Das gastronomische Angebot rund um Berg am Laim ist vielféltig und reicht von
internationaler Kiche, beispielsweiseitalienischen, indischen oder asiatischen Restaurants,
bis hin zu klassischen bayerischen Wirtshausern und Biergarten.

Fur Freizeit, Sport und Erholung stehen mehrere attraktive M églichkeiten zur Verfligung.
Der Ostpark bietet weitlaufige Grunflachen fir Spaziergange, sportliche Aktivitaten und
entspannte Stunden im Freien. In direkter Umgebung befindet sich zudem das Michaelibad
mit Hallenbad, Saunaangebot und einem grof3zigigen Freibadbereich. Weitere
Erholungsmaoglichkeiten bieten die Riemer Parkanlagen mit ihren Grunflachen und dem
beliebten Riemer See, die ebenfallsin kurzer Zeit erreichbar sind.

I nsgesamt Uber zeugt die L age durch die Kombination aus guter Verkehrsanbindung,
umfangreicher Nahver sorgung, familienfreundlicher Infrastruktur und einem hohen
Freizeitwert.




Objektnummer: 26094023 - 81671 Miinchen - Berg am Laim

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Walter Zangl

Kreillerstrale 215, 81825 M (inchen
Tel.: +4989-904 75520
E-Mail: muenchen.ost@von-poll.com
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