81476 Miinchen

Exklusive Doppelhaushalfte mit sonnigem Sudwest-Garten in

Forstenried

Flachen & Zimmer
Wohnflache

Zimmer

Balkone / Terrassen
Badezimmer
Schlafzimmer
Stellplatze
Grundstuicksflache

Objekt-Titel

130 m?

N AN o O

313 m?

Preise & Kosten

Kaufpreis 1.399.000 €
Aussen- 2,38 % inkl. gesetzl.
Courtage MwSt.
Austattung

Bad

Bodenbelag Parkett
Kiche Einbauklche
Gaste-WC ja
Befeuerung Gas
Abstellraum ja

Heizungsart Zentralheizung

unterkellert JA
Gartennutzung ja
Stellplatzart Garage
Freiplatz

Ausstattungs-Kategorie LUXU
S

Exklusive Doppelhaushalfte mit sonnigem Stidwest-Garten in Forstenried

Lage-Beschreibung

Kaufpreis

1.399.000 €

Wohnflache
130 m?

Zimmer

5

lhr Ansprechpartner
Gerschlauer GmbH

Christopher Kessler
08974983015
c.kessler@gerschlauer.de

Zustand

Baujahr 1982
Zustand vollsaniert
letzte Modernisierung 2022
Energieausweis

Art Verbrauch
Wertklasse D
Gebaudeart Wohngebaude
mit Warmwasser ja
Primar-Energietrager Gas

Energieverbrauchkennwert 126.2

Online-ID:
AMCQBATS

Objekt-Nr.:
16990

vr-wohnen

Immobilienangebote von
Volks- und Raiffeisenbanken




Der Munchner Stadtteil Forstenried zahlt zu den gefragtesten Wohnlagen im
stdlichen Stadtgebiet und Uberzeugt durch seiner Kombination aus naturnahem
Wohnen und urbaner Nahe. Gepragt von gewachsenen Wohnstrukturen mit
Einfamilien- und Reihenhausern, bietet das Umfeld eine ruhige,
familienfreundliche Atmosphare mit hohem Wohnwert.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare Nahe zum weitlaufigen
Forstenrieder Park, einem der groBten zusammenhangenden Waldgebiete
Minchens. Ob Spaziergange, Joggingrunden oder Fahrradtouren: Die Natur
beginnt hier praktisch vor der Haustur und bietet ganzjahrig vielfaltige
Freizeitmaoglichkeiten.

Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer ausgezeichneten Infrastruktur.
Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie Cafés
und Restaurants sind in kurzer Distanz erreichbar. Familien finden ein breites
Angebot an Kindergarten, Schulen und Spielplatzen in der naheren Umgebung,
was den Standort besonders attraktiv macht.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist komfortabel: Mehrere
Buslinien gewahrleisten eine flexible Mobilitat im Viertel und dartber hinaus.
Uber diese besteht auch eine schnelle Anbindung an die U-Bahnlinie U3 mit
direkter Verbindung in die Minchner Innenstadt.

Ein weiterer Vorteil dieser Lage ist die Nahe zu den oberbayerischen Seen und
den Alpen. Ziele wie der Starnberger See oder die beliebten Ausflugsregionen im
Voralpenland sind in kurzer Zeit erreichbar und bieten einen hohen Freizeit- und
Erholungswert.

Insgesamt vereint diese Lage auf ideale Weise Ruhe, Naturverbundenheit und
stadtische Infrastruktur, eine Kombination, die fiir Familien und auch fir
Berufstatige auBerst attraktiv ist.

Ausstattungs-Beschreibung

o Umfassende und hochwertige Modernisierung im Jahr 2022

o Klassischer, durchdachter Grundriss mit modernem Wohnkomfort
. GroBzulgige, lichtdurchflutete Raume

. Neue, energieeffiziente Fenster mit Warmeschutzverglasung

Wohn- & Essbereich

. Offener Wohn- und Essbereich als zentraler Lebensmittelpunkt
. Edles Echtholzparkett in den Wohnraumen

. Stilvoll erneuerte Innentiiren

. Helle, freundliche Wohnatmosphare

Kiiche

. Hochwertige Einbauklche mit moderner Ausstattung
. Markengerate von Bosch und Miele

. Zentrale Kiicheninsel

. GroBRzugige Arbeitsflachen und Stauraumlésungen

Schlaf- & Nutzraume

o Ruhig gelegenes Schlafzimmer im Obergeschoss

o Zwei flexibel nutzbare Zimmer (z. B. Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer)
. Beheizter Hobby- bzw. zusatzlicher Schlafraum im Untergeschoss mit
Wohnqualitat

Bader

. Modernisiertes Badezimmer im Obergeschoss mit komfortabler Dusche
o Zusatzliches Badezimmer im Untergeschoss mit Badewanne

. Hochwertige Sanitarausstattung und klare, moderne Gestaltung

Technik & Komfort

o Neue Heizkorper im gesamten Haus

. Angenehmes Raumklima in allen Bereichen
. ZeitgemaBRe Gebaudetechnik



AuBenbereich

. Ca. 313 m? groBes Grundstlick

. Sonniger Garten mit Stid-West-Ausrichtung

. Neu angelegter Gartenbereich

o Hohe Privatsphare

. Im hinteren Garten an der Mauer befinden sich bereits alle Anschlisse fir
eine Outdoorktche

Sonstiges
. Einzelgarage mit Stromanschluss

Objektbeschreibung

Diese ansprechende Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1982 wurde im Jahr 2022
mit viel Liebe zum Detail umfassend und hochwertig modernisiert. Heute
prasentiert sich die Immobilie als stilvolles Zuhause fur Kaufer mit gehobenem
Anspruch, die besonderen Wert auf Qualitat, Design und eine ruhige Wohnlage
legen.

Die gelungene Verbindung aus klassischer Architektur und zeitgemaBem
Wohnkomfort schafft ein harmonisches Gesamtbild. Ein durchdachter Grundriss,
lichtdurchflutete Raume sowie eine hochwertige Ausstattung sorgen fir ein
exklusives Wohngeflhl auf allen Ebenen.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie eine groBziigig geschnittene
Diele, die ein angenehmes Geflihl von Offenheit und Wertigkeit vermittelt.

Das Erdgeschoss bildet mit seinem offen gestalteten Wohn- und Essbereich das
Herzstlick des Hauses. GroBzlgige, moderne Fenster mit
Warmeschutzverglasung schaffen eine helle, freundliche Atmosphare und
eroffnen einen schonen Blick in den neu angelegten Garten mit Stidwest-
Ausrichtung. Uber eine groBe Schiebetiir gelangen Sie direkt in den Garten, ein
Detail, das dem Haus eine besondere Wohnqualitat verleiht und flieBende
Ubergénge zwischen Innen- und AuBenbereich ermdglicht.

Der sonnige Garten stellt ein echtes Highlight dar. Umlaufende Hecken sorgen
fur angenehme Privatsphare und laden zum Verweilen ein. Auf der Terrasse am
Wohnzimmer lasst sich mihelos ein groBer Esstisch platzieren, ideal, um in den
Sommermonaten entspannt im Freien zu speisen.

Der Wohnbereich Uberzeugt durch edles Echtholzparkett sowie stilvoll erneuerte
Innentiiren, die eine warme und zugleich elegante Atmosphare schaffen.

Die hochwertig ausgestattete Einbaukiche erflllt hochste Anspriiche:
Ausgewahlte Markengerate von Bosch und Miele, eine zentrale Kochinsel sowie
groBzligige Arbeits- und Stauraumlosungen machen sie sowohl funktional als
auch reprasentativ.

Im Obergeschoss befinden sich neben einem ruhigen Schlafzimmer zwei weitere
Raume, die flexibel als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden
konnen. Das modern gestaltete Badezimmer besticht durch klare Linien,
hochwertige Materialien und eine komfortable Dusche.

Das Untergeschoss erweitert die Wohnflache um einen beheizten Hobby- oder
Schlafraum mit wohnlichem Charakter. Der ca. 35 m? groBe Raum ist mit einer
Kiiche ausgestattet und wird derzeit als Kinderzimmer/Kinderwohnung genutzt.
Erganzt wird das Raumangebot durch einen integrierten Essbereich, einen
separaten Schlafbereich sowie eine eigene Ankleide. Auf dieser Ebene befindet
sich zudem ein geraumiges Badezimmer mit Badewanne.

Neue Heizkorper sorgen im gesamten Haus fur ein angenehmes Raumklima.

Eine Einzelgarage sowie ein AuBenstellplatz runden dieses attraktive Angebot ab.



sonstige Angaben

Der gesamte Keller wurde bei der Wohnflachenberechnung nicht berlicksichtigt.

Auf Wunsch konnen die Mobel sowie das Inventar des Hauses mit GUbernommen
werden; diese sind bereits im Angebotspreis bericksichtigt.

Impressionen













