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Exklusive Atelierwohnung mit Gartenidylle —
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En un coup d'cell

25225030
ca. 106 m2
4
3

1
1993

1 x Duplex, 20000
EUR (Vente)

690.000 EUR
Attique

Kauferprovision
betragt 2,98 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Modernisé
massif

ca. 19 m2

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
énergétique

14.12.2027 179.00 kWh/m2a
Gaz -
2021
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Plans d'étage

Balkon
3.32m(1/2)

2.00m

1.00m

Dachgeschoss
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Une premiere impression

Diese aul3ergewohnliche Atelierwohnung mit ca. 106?m?2 Wohnflache erstreckt sich allein
Uber das gesamte Dachgeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr
1993 mit nur funf Wohneinheiten. Die offene Raumgestaltung, Sichtdachstuhl und
Raumhdhen bis zu 4?Metern verleihen der Wohnung einen beeindruckenden Charakter —
lichtdurchflutet, groRzligig und dabei behaglich dank der warmen Holzstruktur.

Der fast 50?m2 grof3e Wohn- und Essbereich 6ffnet sich nach Siiden hin zu einer
Uberdachten Loggia, nach Osten erganzt durch einen zweiten, ebenfalls kaum
einsehbaren Balkon mit Blick ins Griine. Die Raumaufteilung ist durchdacht:
Eingangsbereich mit Diele, Gaste-WC, Abstellraum, Kiiche mit Einbauklche, sowie zwei
ruhige Schlafzimmer mit hochwertigem Parkett im riickwartigen Teil der Wohnung. Das
Tageslichtbad ist mit Wanne, Dusche und Waschmaschinenanschluss ausgestattet.
Beheizt wird die Wohnung komfortabel Uber eine FuRbodenheizung, die Dachisolierung
wurde 2016 modernisiert.

Ein besonderes Highlight ist der ca. 60?m?2 grol3e, separate Gartenanteil auf der
geschiitzten Riickseite des Hauses — ideal fir ruhige Stunden im Freien, Grillabende
oder als Spielbereich fur Kinder. Der Garten wird zusatzlich mit 20.000?€ berechnet.

Zur Wohnung gehoren ein eigener Kellerraum, Abstellflachen in der Dachschrage sowie
ein Duplex-Garagenstellplatz (20.000?€).

Die Immobilie ist derzeit vermietet, der monatliche Nettomietzins betragt 1.8407€. Sie
eignet sich somit sowohl fur Eigennutzer mit Weitblick als auch fiir Kapitalanleger, die ein
besonderes Objekt in gefragter Lage suchen.

Gerne stehen wir Ihnen fir eine Besichtigung zur Verfigung und freuen uns auf lhre
Anfrage.

* Die Gaszentralheizung wurde im Jahr 2021 erneuert; der vorliegende Energieausweis
stammt noch aus dem Jahr 2017. Der dort angegebene Verbrauchswert ist daher veraltet
und wird sich durch die neue Heizung spirbar verbessern.
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Détails des commodités

HIGHLIGHTS

* Ca. 60?m2 Gartenanteil (Sondernutzung)
* FulBbodenheizung

* Einbaukuiche inklusive

* Deckenhdhe bis ca. 4?m

* Balkon nach Osten

* Uberdachte Siid-Loggia

* Hochwertiger Parkett & Fliesen
* Duplex-Stellplatz (20.0007€)

* Vermietet seit 09/2009

* Neue Gasheizung (2021)
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Tout sur I'emplacement

Die kleine, gepflegte Wohnanlage befindet sich in einer besonders ruhigen Seitenstralie
im Herzen von Allach — einem der begehrten Stadtteile im Miinchner Nordwesten. Die
unmittelbare Umgebung ist gepréagt von einer gewachsenen Nachbarschaft mit
charmanten Einfamilien- und kleineren Mehrfamilienhausern, liebevoll angelegten Garten
und einer angenehm entspannten Atmosphéare. Die StralRe selbst ist nahezu frei von
Durchgangsverkehr und wird fast ausschlief3lich von Anwohnern genutzt — ein echtes
Plus fur alle, die Wert auf Ruhe und Privatsphéare legen.

Gleichzeitig Uberzeugt die Lage durch ihre hervorragende Anbindung: Die S-Bahn-
Station ,Allach” (Linie S2) ist in wenigen Gehminuten erreichbar und bringt Sie schnell
und bequem ins MlUnchner Stadtzentrum. Auch mit dem Auto profitieren Sie von kurzen
Wegen zur Pippinger StrafRe sowie zu den Autobahnen A8 und A99. Der Miinchner
Flughafen oder auch Augsburg sind in rund 30 Minuten erreichbar.

Das Quatrtier zahlt zu den beliebtesten Wohnlagen im Minchner Westen — mit einem
hohen Grlnflachenanteil, zahlreichen Spielplatzen, gewachsenen Strukturen und einem
fast dorflich anmutenden Charakter. Die Bebauung ist kleinteilig und durchmischt:
klassische Einfamilienhauser, Reihenhéduser und moderne Wohnanlagen pragen das
Bild. Trotz der Stadtn&he bleibt Allach ein Ort mit viel Raum und Luft zum Leben — nicht
umsonst weist der Stadtteil eine der niedrigsten Bevélkerungsdichten Miinchens auf.

Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich im nahen Umfeld:

Supermérkte, Backereien, Apotheken, Arzte und vieles mehr sind bequem zu FuB oder
mit dem Rad erreichbar. Auch Familien profitieren von der hervorragenden Infrastruktur
mit zahlreichen Kindergarten, Schulen und Freizeitmdglichkeiten in direkter Umgebung.

Fur Erholung und Ausgleich bieten sich das Naherholungsgebiet rund um den
Langwieder See und den Luf3see an — beide mit ausgezeichneter Wasserqualitat. Auch
der Nymphenburger Schlosspark, die Ufer der Wiirm, das Westbad oder der Botanische
Garten sind in wenigen Minuten erreichbar. Traditionelle Biergarten und gemditliche
Lokale unterstreichen den hohen Freizeitwert des Viertels.

Dank dieser ausgewogenen Kombination aus Ruhe, Natur, guter Anbindung und urbaner
Infrastruktur gehort dieser Teil von Allach-Untermenzing zu den gefragtesten Lagen im
Munchner Westen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 14.12.2027.
Endenergieverbrauch betragt 179.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.
Die Energieeffizienzklasse ist F.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +49 89 - 8583 61 08 0
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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