80802 Miinchen / Schwabing-Freimann
Erstbezug nach Sanierung — Stilvolle 4-Zimmer-Wohnung mit West-

Loggia in Schwabing

Warmmiete

2.870 €

Wohnflache
90 m?

Zimmer

4

lhr Ansprechpartner
Graf Immobilien GmbH

Lucia Ivinac

089 66 67 68 90

info@grafimmo.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten Zustand
Wohnflache 90 m? Kaution 7.770 € Baujahr 1936
separate WCs 1 Kaltmiete 2470 € Zustand teil- / vollsaniert
Zimmer 4 Warmmiete 2.870 € Verkaufstatus offen
Gesamtflache 90 m? Nebenkosten 400 €
Balkone / Terrassen 1 Mietpreis / gm 27,44 €
Badezimmer 1 Betriebskosten netto 400 € Austattung
Schlafzimmer 3 Gesamtbelastung brutto 2.870 € Bad
Stellplatze 1 Bodenbelag Fliesen
P Parkett
vermietbare Flache 90.0 .
Energieausweis Gaste-WC Ja
Art Verbrauch Fahrstuhl Personen-Fahrstuhl
Baujahr (Haus) 1936 Befeuerung Fernwarme
Wertklasse D Fahrradraum Ja
Gebaudeart Wohngebaude Heizungsart Fernwarme
giiltig bis 14.11.2027 unterkellert Ja
Primar-Energietrager FERN Gartennutzung Ja
Energieverbrauchkennwert ~ 110.70 Stellplatzart Tief-Garage
Wasch-/Trockenraum Ja
Ausstattungs-Kategorie Gehobe

Objekt-Titel

Erstbezug nach Sanierung — Stilvolle 4-Zimmer-Wohnung mit West-Loggia in

Schwabing

Objekt-Nr.:
8410-LlI

vr-wohnen

Immobilienangebote von
Volks- und Raiffeisenbanken

Lage-Beschreibung



Die Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Miinchens,
mitten im Herzen von Schwabing. Die LeopoldstraBe zahlt zu den bekanntesten
StraBen der Landeshauptstadt und steht wie kaum eine andere fir das
charakteristische Schwabinger Lebensgefiihl. Historische Architektur, ein
lebendiges Stadtbild und eine vielseitige Mischung aus Gastronomie, Kultur und
Einkaufsmdglichkeiten pragen die unmittelbare Umgebung.

Die nahegelegene Minchner Freiheit bildet das lebendige Zentrum des Stadtteils
und bietet mit zahlreichen Cafés, Restaurants, Boutiquen und Geschaften eine
hervorragende Infrastruktur. Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
darunter Supermarkte, Apotheken, Arzte und weitere Dienstleister, befinden sich
in fuBlaufiger Entfernung.

Auch die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Uber die U-Bahn-Linien U3 und
U6 an der Munchner Freiheit sowie verschiedene Bus- und Tramlinien sind die
Innenstadt und weitere Stadtteile bequem erreichbar. Flr Autofahrer bietet der
nahegelegene Mittlere Ring eine gute Anbindung an das Uberregionale
StraBennetz und die umliegenden Autobahnen.

Ein besonderer Freizeitwert ergibt sich durch die Nahe zum Englischen Garten,
der mit seinen weitlaufigen Grinflachen, Spazier- und Radwegen sowie
zahlreichen Erholungsmaoglichkeiten einen idealen Ausgleich zum urbanen Alltag
bietet. Auch der Luitpoldpark und der Olympiapark sind gut erreichbar und
erweitern das vielseitige Freizeitangebot.

Die Lage vereint urbanes Wohnen, eine ausgezeichnete Infrastruktur und einen
hohen Freizeitwert. Das besondere Schwabinger Flair, die kurzen Wege und die
Nahe zur Minchner Innenstadt machen diesen Standort zu einer der
attraktivsten Wohnadressen der Stadt.

Ausstattungs-Beschreibung

- 4 Zimmer

- Erstbezug Nach Sanierung

- ca. 90 m? Wohnflache

- Baujahr: 1936

- Loggia zum Innenhof

- Gemeinschaftsgarten mit Spielplatz
- gepflegte Wohnanlage

- hochwertiger Eichenparkett

- helle Wohnraume

- Fernwarme

- Badezimmer mit Regendusche und Badewanne
- Gaste-WC

- KEINE Einbaukiiche

- separates Kellerabteil

- Tiefgaragen-Einzelstellplatz

Objektbeschreibung

Diese hochwertig sanierte 4-Zimmer-Wohnung befindet sich in einem
gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1936 in der LeopoldstraBe und bietet
auf ca. 90 m? Wohnflache ein ideales Zuhause fur Paare und Familien, die
urbanes Wohnen mit Komfort und einer ruhigen Rickzugsmadglichkeit verbinden
mochten.

Bereits beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein groBzlgiger Flur. Die
durchdachte Raumaufteilung umfasst drei individuell nutzbare Zimmer sowie
einen groBzugigen Wohnbereich. Ob als Schlafzimmer, Kinderzimmer oder
Homeoffice — hier lassen sich unterschiedlichste Wohnbedurfnisse verwirklichen.



Die hellen Wohnraume uberzeugen durch ihren hochwertigen
Eichenparkettboden

Das stilvoll ausgestattete Badezimmer verfugt sowohl Gber eine bodengleiche,
verglaste Dusche mit Regenduschkopf als auch Uber eine Badewanne. Ein
separates Gaste-WC sorgt fur zusatzlichen Komfort im Alltag.

Ein besonderes Highlight ist die Kiiche mit direktem Zugang zur westlich
ausgerichteten Loggia. Von hier aus genieBen Sie einen wunderschonen Blick in
den ruhigen Innenhof — ein idealer Ort, um die Nachmittags- und Abendsonne
mitten in der Stadt zu genieBen. Die Kiiche wird ohne Einbauktiche vermietet und
bietet somit die Mdéglichkeit, diese ganz nach den eigenen Vorstellungen zu
gestalten.

Der gemeinschaftlich nutzbare Garten mit Spielplatz bietet insbesondere
Familien mit Kindern einen attraktiven Mehrwert.

Abgerundet wird das Angebot durch ein separates Kellerabteil sowie einen
Tiefgaragen-Einzelstellplatz.

Die zentrale Lage an der LeopoldstraBBe verbindet das lebendige Stadtleben
Schwabings mit einer hervorragenden Infrastruktur.

Eine Wohnung, die durch ihre hochwertige Sanierung, den familienfreundlichen
Grundriss und die wunderschone West-Loggia mit Blick ins Griine Uberzeugt -
mitten im Herzen von Schwabing.

sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.11.2027.

Endenergieverbrauch betragt 110.70 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1936.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

Alle Angaben sind freibleibend, unverbindlich, ohne Gewahr und basieren
ausschlieBlich auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber mitgeteilt
wurden. Wir tbernehmen keine Gewahr fur Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat.

Wir stehen Ihnen gerne mit weiteren Informationen zur Immobilie sowie fur
Besichtigungen zur Verfugung.

Impressionen







Wir gestalten individuellen und Lucia vinac
zukunftsweisenden Lebensraum.




