Miinchen — Schwabing West

ruhige 5,5-Zimmer-Wohnung in Schwabing-
Umgestaltungsmoglichkeiten

Objektnummer: 26036023_2
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KAUFPREIS: 1.676.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 117.7 m? « ZIMMER: 5.5
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Auf einen Blick

26036023_2 1.676.000 EUR
ca. 117.7 m? Etagenwohnung
1 Kauferprovision
55 3,57 % (inkl. MwSt.)
: des beurkundeten
3 Kaufpreises
2 gepflegt
1962
Massiv

Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 90 kWh/m?a
25.02.2028 C

Fernwarme 1969
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www.von-poll.com
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Grundrisse
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Variante 2

Variante 3

Bauvorhaben

BERND
BRUCKNER

| Mabstab : 1:50

nnr.: 001

Plangroge: DIN A3

Datum: 06.10.2026

| mastab : 1:50

BERND
BRUCKNER

Plangroge: DIN A3

Datum: 06.10.2026 e
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Ein erster Eindruck

Diese auBergewOhnliche 5,5-Zimmer-Stadtwohnung mit ca. 117,70 m?* Wohnflache
befindet sich im 1. Obergeschoss eines 1962 erbauten Hauses mitten im Herzen von
Schwabing und wurde in drei Varianten projektiert.

Die Wohnung ist unrenoviert und aktuell noch mit Teppichboden ausgestattet. Da die
Wohnung derzeit bewohnt ist, wurden die Raume auf den Bildern virtuell entleert und
mit Parkett versehen, um eine bessere Vorstellung vom maoglichen renovierten Zustand
zu vermitteln.

Drei optionale Grundriss Varianten zur Umgestaltung der Wohnung wurden von einem
Innenarchitekten projektiert, um sie zeitgemaBer nutzen zu kdnnen! Momentan ist die
Wohnung wie im Grundriss IST-Zustand dargestellt.

Fir die Projektierung haben wir ca. 100.000 € kalkuliert (abh&ngig vom Umfang der
Umgestaltung), der Kaufpreis der Wohnung betragt 1.576.000€.

Variante 1: Hier sind Kinderzimmer und Hauswirtschaftsraum mit der Diele verbunden,
es entsteht eine offene Kiiche.

Variante 2: Hier sind Kinderzimmer, der Hauswirtschaftsraum und das Wohnzimmer mit
der Diele verbunden, es entsteht eine offene, groBziligige Wohn-/ Esskliche.

Variante 3: Ist von der Aufteilung wie Variante 1, nur das Bad 1 wird an die Stelle des
Hauswirtschaftsraumes verlegt und ein modernes Duschbad mit Fenster entsteht.

Hinweis: Der dargestellte alternative Grundriss zeigt lediglich eine mogliche
Gestaltungsidee und entspricht nicht dem aktuellen Ist-Zustand der Immobilie. Die
dargestellten Anderungen sind nicht Bestandteil des Angebots und bediirfen einer
individuellen Priifung sowie gegebenenfalls der Genehmigung durch die zustandigen
Stellen. Von-Poll Ubernimmt keine Haftung.

Zwei Bader sowie zwei Balkone mit Blick ins Griine runden das besondere
Wohnangebot ab. Der kleinere Balkon bietet einen schdnen Blick in den griinen
Innenhof, wahrend der groBzligige zweite Balkon in den rlickwartigen, begriinten
Bereich ausgerichtet ist.
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Ausstattung und Details

Ausstattungsmerkmale im Uberblick (IST-Zustand)

- Ruhig gelegene und dennoch mitten im pulsierenden Schwabing befindliche 5,5-
Zimmer-Wohnung

- 1. Obergeschoss

- Ca. 117,70 m? Wohnflache

- GroBer, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit Zugang zum groBzligigen
Balkon

- Einbauktiche mit groBem Fenster

- Drei groBztigige und freundlich helle Schlafzimmer

- Zwei innenliegende Badezimmer, eines mit Dusche und eines mit Badewanne

- Zwei Abstellkammern, die optional miteinander verbunden werden kdnnen

- Hauswirtschaftsraum mit groBem Fenster, der sich optional auch als kleines Buiro
nutzen lasst

- Gemieteter Stellplatz in der FallmerayerstraBe 9, der optional fir 115 € monatlich
Ubernommen werden kann

- AuBen- sowie Innenstellplatze fur Fahrrader
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich mitten im lebendigen Schwabing und verbindet eine ruhige
Wohnlage mit urbanem Flair und hoher Lebensqualitat.

Der nahegelegene Luitpoldpark, der Elisabethmarkt, die HohenzollernstraBe mit ihren
zahlreichen individuellen Geschaften sowie die hervorragende Infrastruktur machen
die Lage besonders attraktiv. Eine vielfaltige Gastronomieszene, charmante Cafés, eine
umfassende medizinische Versorgung durch zahlreiche Arztpraxen und das Klinikum
Schwabing sowie ein abwechslungsreiches kulturelles Angebot bieten eine hohe
Lebensqualitat.

Auch der Englische Garten und der Luitpoldpark befinden sich in unmittelbarer Nahe
und ermoglichen vielfaltige Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung.
Gleichzeitig sorgen die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und
die kurzen Wege innerhalb Schwabings sowie in die Minchner Innenstadt fur eine
optimale urbane Vernetzung.

Eine echte Raritat fur alle, die das pulsierende Stadtleben Schwabings schatzen und
dennoch ruhig und stilvoll wohnen mochten.

Offentliche Anbindung:

Die ZittelstraBe in Miinchen-Schwabing-West ist sehr gut an den 6ffentlichen
Nahverkehr angebunden.

*Kurfurstenplatz: ca. 2-3 Minuten zu FuB. Dort verkehren u. a. Tram 12 und 27 sowie
Buslinien

x*Hohenzollernplatz: ca. 5-6 Minuten zu FuB. Hier besteht Anschluss an die U-Bahn U2
und U8 sowie weitere Bus-/Tramverbindungen

Anbindung per Auto:
Uber den Mittleren Ring ist die ZittelstraBe bestens angebunden zu allen Autobahnen,
Flughafen, aber auch anderen Stadtvierteln.

Anbindung zu FuB/ mit dem Fahrrad:

Die ZittelstraBe liegt so zentral, dass selbst die Stadtmitte zu FuB bequem erreichbar
ist, mit dem Fahrrad hat man Uber die immer mehr ausgebauten groBen Fahrradwege
hervorragende Moglichkeiten der schnellen Fortbewegung ohne Parkplatzsuche!
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 26036023_2 - 80796 Miinchen — Schwabing West

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Volker Stich

CorneliusstraBe 7, 80469 Miinchen
Tel.: +4989-18917110
E-Mail: muenchen@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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