Minchen

Landhausflair mit Galerie, Kamin, Pool und
liebevollem Garten

Objektnummer: 25391013 2

KAUFPREIS: 2.995.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 182 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 770 m2
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Auf einen Blick

25391013_2 2.995.000 EUR
ca. 182 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
3 Kaufpreises
1984 2023
1 x Garage
X g gepflegt
Massiv
ca. 148 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 182.30 kWh/mz2a
21.08.2035 F

Gas 1984
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Die Immobilie
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

Wir bieten lhnen unabhangige
Finanzierungsberatung, Gberprifen lhre
bestehende Finanzierung oder klaren, welche
Immobilie fiir Sie finanziell in Frage kommt!

410%pa. 4
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Grundrisse
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Galerie
ca. 17,48 m*

Schlafzimmer
ca. 16,07 m?

Luftraum
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Hobbyragmy
ca. 17,30 mé

Abstellraum
ca. 8,97 m*

Heizungsraum
643 m*

Wellness Bereich
ca. 45,20 m*

Weinkeller
ca. 20,67 m*
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Ein erster Eindruck

Das aul3ergewohnliche Einfamilienhaus befindet sich auf einem grof3ziigigen Grundsttick
von ca. 770 m2. Es prasentiert sich in einem guten und gepflegten Gesamtzustand. Die
Wohnflache von ca. 182 m?2 verteilt sich auf insgesamt sechs gut geschnittene Zimmer
und schafft ein angenehmes und komfortables Wohnambiente.

Im Erdgeschoss befindet sich der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der mit einem
gemauerten Kamin und einer traditionellen Bauernstube ausgestattet ist und das
Herzstlick des Hauses bildet. Gro3zligige Fensterfronten sorgen fir viel Tageslicht und
einen ungestorten Blick in den wunderschdn angelegten Garten. Die grol3e Einbaukiiche
verfligt Uber eine Durchreiche zur Bauernstube und eine gemditliche Eckbank.

Uber eine offene Treppe gelangen Sie ins Obergeschoss. Hier erwartet Sie eine
eindrucksvolle Galerie, die als zusatzlicher Wohnraum genutzt werden kann.
Das Tageslichtbad ist mit einer Badewanne ausgestattet und wurde modernisiert.

Im Untergeschoss befindet sich ein exklusiver Wellnessbereich mit Pool und Sauna — ein
Ort zur Regeneration und Entspannung. Eine separate Dusche befindet sich direkt neben
dem Saunabereich. Abgerundet wird das Raumangebot durch einen Gewolbe-Weinkeller
mit traditioneller Ziegeldecke, ideale Bedingungen fiir Ihre Weinsammlung. Neben den
technischen Raumen finden Sie hier eine moderne Gasheizungsanlage sowie ein
automatisiertes Wasseraufbereitungssystem fur den Pool.

Der AuRenbereich tragt maf3geblich zum besonderen Charakter dieses Hauses bei. Das
separate Gastehaus im Garten bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Die
aulBergewdhnliche Gartenanlage wird mit viel Liebe gepflegt und besticht durch
vielféltige, dauerhafte Bepflanzungen. Auf der Uberdachten Terrasse mit Markise lassen
sich entspannte Stunden und gesellige Grillabende mit Familie und Freunden geniel3en.
Ein in die Terrassenmauer integrierter Grill ladt zu geselligen Abenden mit Familie und
Freunden ein. Ein Gartenhaus und eine Garage erganzen das Angebot, zusatzlich steht
ein AulRenstellplatz zur Verfligung.

Dieses Einfamilienhaus verbindet eine durchdachte Raumaufteilung, hochwertige
Ausstattung und Wohnkomfort in gehobener Lage.
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Ausstattung und Detalils

* Einbaukiche mit Eckbank

* Offener Wohn-Essbereich mit Luftraum zum Obergeschoss
* gemutliche Bauernstube

* gemauerter Kamin

* hochwertige Holzrahmenfenster in allen Geschossen

* Tageslichtbad mit Badewanne

* Galerie

* Wellnessbereich mit Pool und Sauna

* Weinkeller: Gewdlbekeller mit Ziegeldecke

* Moderne Gasheizungsanlage

* Automatisiertes Wasseraufbereitungssystem fir den Pool
* separates

* Garage

* Garten mit liebevoller Bepflanzung

* GroRRe Uberdachte Terrasse mit Markise

* in die Terrassenmauer eingebauter Grill mit Abzug

* Gartenhaus
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich in einer besonders ruhigen und attraktiven Wohnlage im
begehrten Miinchner Stadtteil Bogenhausen. Die StralRe ist gepragt von gepflegten
Einfamilienhausern, modernen Stadthausern und kleinen Wohnanlagen, die sich
harmonisch in das griine, gewachsene Umfeld einfligen. Die Umgebung bietet eine hohe
Wohnqualitat und zeichnet sich durch ihre familienfreundliche Atmosphare sowie den
charmanten Gartenstadt-Charakter aus.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs — darunter Supermarkte, Backereien,
Apotheken und Arzte — befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Fuf
oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch Schulen, Kindertagesstatten und
Sporteinrichtungen sind zahlreich vorhanden und unterstreichen die besondere Eignung
der Lage fur Familien.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die S-Bahn-Station
Englschalking (S8) liegt nur wenige Gehminuten entfernt und bietet eine direkte
Verbindung sowohl in die Minchner Innenstadt als auch zum Flughafen. Zuséatzlich
verkehren mehrere Buslinien, die eine schnelle Erreichbarkeit weiterer Stadtteile
ermoglichen.

In der Freizeit profitieren Bewohner der Eifelstrae von der Nahe zu zahlreichen
Naherholungsgebieten wie dem Zamilapark, dem nahegelegenen Feringasee oder dem
Englischen Garten. Auch kulturelle Angebote wie das Prinzregententheater oder das
Cosimawellenbad befinden sich in der néheren Umgebung.

Die Lage vereint somit auf ideale Weise eine ruhige, grine Wohnlage mit einer
hervorragenden Infrastruktur und Verkehrsanbindung. Sie eignet sich perfekt fur
Familien, Berufstatige und Ruhesuchende, die das Leben in einer der besten Wohnlagen
Munchens geniel3en méchten — mit langfristiger Wertstabilitét inklusive.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 182.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Volker Stich

CorneliusstrafRe 7, 80469 Mlnchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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