80639 Miinchen

Sonnige DG-Wohnung mit charmantem Wohnambiente in

Nymphenburg in der Nahe des Hirschgartens!

)

Flachen & Zimmer

Wohnflache 58 m?
separate WCs 1
Zimmer 2
Badezimmer 1
Schlafzimmer 1
Stellplatze 1
Energieausweis
Art Bedarf
Baujahr (Haus) 1963
Wertklasse E
Gebaudeart Wohngebaude
glltig bis 16.10.2033
Endenergiebedarf 142.40
Primar-Energietrager GA
S

Objekt-Titel

T

i 2 rex

Preise & Kosten
Hausgeld

262 €
495.000 €

AuBenc 2,38 % Kauferprovision inkl.
ourtage 19% Mehrwertsteuer

8.534,48 €

stp_tiefgarage_stellplatzkaufp 25.00
reis 0€

Kaufpreis

Kaufpreis / gm

Sonnige DG-Wohnung mit charmantem Wohnambiente in Nymphenburg in der

Nahe des Hirschgartens!

Lage-Beschreibung

Kaufpreis

495.000 €

Wohnflache
58 m?

Zimmer

2

lhr Ansprechpartner
Immobilien Zippold GmbH

Manfred Birgmann
08917958199
h.zippold@immobilien-zippold.de

Zustand

Baujahr 1963
Zustand gepflegt
Verkaufstatus offen
Austattung

Kiche Einbauktiche
Befeuerung Gas
Heizungsart Zentralheizung
Kabel / Sat-TV Ja

Online-ID:
RYCGYBTY
Objekt-Nr.:
48254MB

immostarde

...suchen, finden, einziehen.



Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen AnliegerstraBe im begehrten
Minchner Stadtteil Nymphenburg, zwischen dem Hirschgarten, dem
Nymphenburger SchloBpark und der S-Bahnhaltestelle Laim. Das gewachsene
Wohnumfeld zeichnet sich durch gepflegte Wohnhauser, begriinte Grundstlicke
und eine angenehme, familienfreundliche Atmosphare aus. Die
verkehrsberuhigte Lage verbindet entspanntes Wohnen mit den Vorziigen einer
ausgezeichneten stadtischen Infrastruktur.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Supermarkte, Backereien,
Apotheken sowie verschiedene Fachgeschafte befinden sich im naheren Umfeld.
Auch Kindergarten, Schulen, Arztpraxen und gastronomische Angebote sind gut
erreichbar. Die nahegelegenen Geschaftsbereiche rund um die WotanstraB3e, den
Romanplatz und neben der S-Bahnhaltestelle Laim erganzen das vielfaltige
Angebot.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut. Die StraBenbahnlinie
16 und 17 sowie verschiedene Busverbindungen und die S-Bahstammstrecke
ermoglichen eine bequeme Erreichbarkeit der Minchner Innenstadt und
angrenzender Stadtteile. Uber die nahegelegenen Hauptverkehrsachsen besteht
zudem eine gute Anbindung an den Mittleren Ring und das Uberregionale
StraBennetz.

Besonders hervorzuheben ist der hohe Freizeit- und Erholungswert dieser
Wohnlage. Der weitlaufige Schlosspark Nymphenburg mit seinen historischen
Gartenanlagen, Spazierwegen und Grinflachen ladt zu erholsamen Stunden im
Freien ein. Auch der Botanische Garten, der Hirschgarten mit seinem beliebten
Biergarten sowie zahlreiche Rad- und Spazierwege bieten vielfaltige
Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung.

Die Lage vereint auf besondere Weise Ruhe, ein gepflegtes Wohnumfeld und die
Nahe zur Minchner Innenstadt. Damit bietet sie ideale Voraussetzungen fur
Menschen, die eine hohe Wohn- und Lebensqualitat in einem der
traditionsreichsten und beliebtesten Stadtteile Minchens schatzen.

Ausstattungs-Beschreibung

* Kellerabteil ( 5,6gm )

* Tiefgaragen-Einzelstellplatz, Kaufpreis 25.000 €

* gepflegter Parkettboden im Flur, Wohnzimmer und Schlafzimmer

* separater Kiichenbereich mit EBK ( Laminatboden )

* sehr gepflegtes, weiB gefliestes Badezimmer mit Dachfenster

* WaschmaschinenanschluB im Bad

* Im Jahr 2024, wurde im Haus eine neue Gas-Zentralheizung eingebaut

Objektbeschreibung

Diese gepflegte und sonnige Dachgeschosswohnung Uberzeugt durch ihren gut
durchdachten Grundriss, helle Wohnraume und eine angenehme
Wohnatmosphare. Dachgauben und groBzlgige Fensterflachen verleihen der
Wohnung einen besonderen Charme und sorgen fur viel Tageslicht.

Bereits beim Betreten empfangt Sie eine nahezu quadratische Diele, von der aus
samtliche Raume bequem erreichbar sind.

Zur linken Seite befindet sich das Badezimmer, ausgestattet mit Badewanne,
Waschtisch und Waschmaschinenanschluss. Ein Dachflachenfenster sorgt fur
naturliches Tageslicht und eine gute Belliftungsmaoglichkeit.

Rechter Hand liegt das geraumige Schlafzimmer, das durch eine Dachgaube
angenehm belichtet wird und ausreichend Platz fiir ein Doppelbett sowie weitere
Schlafzimmereinrichtungen bietet.



Geradeaus 0ffnet sich der groBziigige Wohn- und Essbereich, der den
Mittelpunkt der Wohnung bildet. Zwei Fenster an der Giebelseite sowie eine nach
Suden ausgerichtete Dachgaube schaffen ein helles, freundliches Ambiente und
bieten schéne Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung des Wohn- und
Essbereichs.

Die unmittelbar angrenzende Kiiche ist durch eine praktische Schiebetlr vom
Wohnbereich getrennt. Diese Raumaufteilung verbindet die Vorteile einer
separaten Kiche mit kurzen Wegen zum Essbereich.

Die Wohnung prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten Zustand und bietet
mit ihren hellen Raumen und dem gemiitlichen Dachgeschosscharakter ein
attraktives Zuhause fir Singles oder Paare.

Ein weiterer Vorteil ist die kurzfristige Verfligbarkeit: Die Wohnung eignet sich
sowohl zur zeitnahen Eigennutzung als auch als interessante Kapitalanlage zur
Vermietung.

sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 16.10.2033.

Endenergiebedarf betragt 142.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

Alle Angaben basieren ausschlieBlich auf Auskinften, die von der Aufrtaggeberin
an uns weitergegeben wurden. Das Angebot ist vertraulich, eine Weitergabe an
Dritte bedarf unserer Zustimmung. Der Maklervertrag mit uns kommt durch
Inanspruchnahme unserer Leistungen zustande. Sollte Ihnen das nachgewiesene
Objekt bereits bekannt sein, bitten wir Sie, uns dies unverziglich mitzuteilen. Die
vom Kaufer zu zahlende Provision in Hohe von 2,38% inkl. der gesetzlichen
Mehrwertsteuer auf den Kaufpreis ist bei Abschluss des notariellen
Kaufvertrages verdient und fallig.

Die Bilder wurden unter Verwendung von KI mdobliert.
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