Minchen — Sendling

Modernes Stadthaus mit Garten und hochwertiger
Ausstattung
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ca. 10,82 m*

Ankleide
ca. 5,90 m*

Schilafzimmer
ca. 16,06 m*
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Kinderzimmer
ca. 10,70 m*
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Abstellr.
ca. 1,95 m?

Kinderzimmer
ca. 15,10 m?
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ca. 11,04 m*

Abstellraum
ca. 6,25 m?

Zugang zur Abstellraum
Tiefgarage
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Zum Verkauf steht ein modernes Stadthaus aus dem Jahr 2003, das Ihnen mit einer
Wohnflache von ca. 146 m2 ein hohes MalR an Komfort und Funktionalitat bietet. Die
gepflegte Immobilie wurde zuletzt 2015 modernisiert und prasentiert sich in einem
gehobenen, modernen Zustand. Das Stadthaus verflgt Uber insgesamt 4 Zimmer,
darunter 3 Schlafzimmer, die auf die Bedurfnisse lhrer Familie oder lhrer Gaste
zugeschnitten sind. Das Hauptschlafzimmer ist mit einem begehbaren Kleiderschrank
ausgestattet und verfligt zusatzlich Giber einen Balkon. Die hochwertige, offene
Einbauktche (Nolte), bildet das Herzstlick des Hauses und ladt zu gemeinsamen
Kochabenden ein. Der angrenzende Wohn- und Essbereich profitiert von einer hellen und
freundlichen Atmosphare durch den direkten Zugang zur Stdterrasse, die sich ideal fur
sonnige Stunden im Freien eignet. Der eigene Garten bietet zusatzlichen Raum zum
Entspannen. Der hochwertige Parkettboden, der im gesamten Haus verlegt ist,
unterstreicht das gehobene Wohnambiente. Das Badezimmer im 1. Obergeschoss ist mit
einer Whirlpoolwanne und einer separaten Dusche ausgestattet. Das Haus verfiigt Giber
eine Zentralheizung sowie eine Klimaanlage, die fir eine angenehme Raumtemperatur
zu jeder Jahreszeit sorgen. Elektrische AulRenrollladen bieten zusétzlichen Schutz und
Komfort. Die beiden Tiefgaragenstellplatze sind durch einen eigenen Zugang aus dem
Keller erreichbar. Eine Besichtigung dieser Immobilie wird Ihnen die Gelegenheit bieten,
sich von der Qualitat und dem Potenzial selbst zu tiberzeugen. Vereinbaren Sie noch
heute einen Termin, um dieses ansprechende Zuhause naher kennenzulernen.
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* Klimaanlage

* Eigener Garten + Vorgarten mit Gartenhaus (beides mit Sondernutzungsrecht)
* 2015 renoviert/modernisiert

* 3 Schlafzimmer

* Begehbarer Kleiderschrank

* Modernes Tageslichtbadezimmer mit Whirlpoolbadewanne und Dusche

* Einbaukliche mit groRer Kochinsel (Nolte)

* Parkettboden

* Direkter Zugang zur Tiefgarage durch den eigenen Keller

* Elektrische AulRenrollladen
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Die Immobilie befindet sich in einem lebendigen und zugleich angenehm ruhigen
Wohngebiet, gepragt von einer Mischung aus stadtischem Flair und griiner Umgebung.
Der Stadtteil Ludwigsvorstadt, in dem sich das Objekt befindet, bietet eine einzigartige
Kombination aus urbanem Leben und Naherholung. Die Infrastruktur ist hervorragend.
Familien profitieren von der Nahe zu Kindergarten, Schulen und Spielplatzen. Die
weitlaufigen Grinflachen der Theresienwiese laden zu Spaziergangen, sportlichen
Aktivitaten und Veranstaltungen ein. Zudem befinden sich die Isarauen und der Flaucher
nur wenige Minuten entfernt und bieten weitere Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung in
der Natur. Fur den taglichen Bedarf gibt es zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten in
unmittelbarer Nahe. Supermarkte, Drogerien, Béackereien und kleinere Geschéfte sind
fuBlaufig erreichbar. Auch Arztpraxen, Apotheken und andere Dienstleister befinden sich
in der Umgebung. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet:
Mehrere U-Bahn-, Bus- und Stral3enbahnhaltestellen sind nur wenige Gehminuten
entfernt. Uber die nahegelegenen Haltestellen Implerstralie und Poccistrale (Linien
U3/U6) gelangen Sie schnell in die Minchner Innenstadt und in andere Stadtteile. Die
Né&he zum Mittleren Ring bietet zudem eine optimale Verkehrsanbindung fur Autofahrer.
ENTFERNUNGEN * U-Bahn (Linie U3/U6, Haltestelle Poccistral3e) — ca. 9 Gehminuten *
U-Bahn (Linie U3/U6, Haltestelle ImplersralRe) — ca. 10 Gehminuten * Supermarkt
(Edeka) — ca. 8 Gehminuten * Drogerie (DM) — ca. 11 Gehminuten * Theresienwiese —
ca. 8 Gehminuten (ca. 600 m) * Westpark — ca. 15 Gehminuten (ca. 1 km)
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 7.2.2028.
Endenergieverbrauch betragt 76.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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