Miinchen — Trudering

Split-Level-Bungalow mit gro3zigigem Raumkonzept
und sonnigem Garten in ruhiger Lage Trudering

Objektnummer: 26094017

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN | VON POLL -

S

KAUFPREIS: 1149.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 136 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 474 m2
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Auf einen Blick

26094017
ca. 136 m?
5

3

2

1978

1.149.000 EUR
Bungalow

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

Massiv
ca. 58 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 198.1 kWh/m?3a
22.10.2036 F

Fernwarme 1978
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

In einem gewachsenen, familienfreundlichen Wohngebiet, unweit des idyllischen
Waldtruderinger Forstes, erwartet Sie dieser auBergewdhnliche Split-Level-Bungalow,
der mit seiner durchdachten Architektur, einer groBzlgigen Raumgestaltung und einer
lichtdurchfluteten Wohnatmosphare Uiberzeugt.

Die Immobilie bietet auf versetzten Wohnebenen ein harmonisches Raumkonzept mit
insgesamt vier gut geschnittenen Zimmern und eignet sich ideal flir Familien sowie
Paare mit gehobenem Platzbedarf. Ein groBzligiger Hobbyraum im Untergeschoss
erganzt das Raumangebot und erdffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — sei es als
Fitnessbereich, Atelier, Homeoffice oder Spielzimmer.

Das Herzstlick des Hauses bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit offenem
Kamin, der eine warme und einladende Atmosphare schafft. Die raumhohen
Fensterfronten mit Schiebetlren lassen viel Tageslicht ins Haus und schaffen einen
flieBenden Ubergang zur sonnigen Terrasse und dem liebevoll angelegten,
eingewachsenen Garten. Hier genieBen Sie Ruhe, Privatsphare und den idealen
Rahmen flr entspannte Stunden im Freien oder gesellige Abende mit Familie und
Freunden.

Die groBzigige Einbaukiiche bietet viel Platz und Komfort fir alle, die gerne kochen.
Wenige Stufen flihren in den privaten Schlafbereich des Hauses. Zwei nach Westen
ausgerichtete Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer er6ffnen einen schénen Blick in den
nahezu uneinsehbaren Garten. Das Elternschlafzimmer verfligt tber ein Bad en suite
und bietet damit ein HochstmaB an Komfort und Privatsphare.

Im Souterrain stehen neben einer praktischen Waschklche und einer Speisekammer
weitere vielseitig nutzbare Abstell- und Nebenflachen zur Verfligung, die den
Wohnkomfort zusatzlich abrunden.

Diese besondere Immobilie vereint die Vorzige einer ruhigen, grinen Wohnlage mit
einem durchdachten Split-Level-Grundriss und einem attraktiven Raumangebot. Gerne
stellen wir Thnen dieses schdne Zuhause im Rahmen einer personlichen Besichtigung
vor und freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

- gepflegter Flachdachbungalow - alle Raume auf einer Ebene

- groBe Fenster / Schiebeelemente im Wohn-Esszimmer

- Dachsanierung im Jahr 2003

- Fenster neu im Jahr 2005

- komplett eingerichtete Einbauktiche

- schdner eingewachsener Garten und Terrasse nach Westen

- offener Kamin im Wohnbereich

- gut belichteter Hobbyraum im Souterrain

- separates Gaste-WC

- Souterrain auch von der Terrasse aus Uber AuBentreppe zu erreichen
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Alles zum Standort

Der Minchner Stadtbezirk Ramersdorf-Perlach hat sich in den vergangenen Jahren
spurbar weiterentwickelt und zahlt heute zu den gefragten Wohnlagen im Stdosten
der Stadt. Die Kombination aus gewachsener Nachbarschaft, moderner Infrastruktur
und zahlreichen Freizeitmdéglichkeiten macht den Standort sowohl fiir Familien als auch
fUr Berufstatige auBerst attraktiv.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine angenehme Wohnatmosphare aus:
Vorwiegend Einfamilienhdauser sowie kleinere Mehrparteienhauser pragen das
StraBenbild und verleihen dem Viertel seinen gewachsenen, nachbarschaftlichen
Charakter. Gleichzeitig ist die Versorgung im Alltag hervorragend — sowohl im
traditionellen Ortskern von Ramersdorf als auch in den starker entwickelten Bereichen
rund um Perlach finden sich vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomieangebote
und Dienstleistungen.

Ein groBer Pluspunkt ist die Nahe zu weitlaufigen Grinanlagen wie dem Ostpark oder
dem Michaelibad Park. Diese bieten zu jeder Jahreszeit Raum fir Erholung, Sport und
Freizeit und tragen maBgeblich zur hohen Lebensqualitat im Viertel bei.

Auch die Anbindung ist weiterhin ein entscheidender Vorteil: Durch mehrere U-Bahn-
und Buslinien ist sowohl die Minchner Innenstadt als auch andere Stadtteile schnell
und unkompliziert erreichbar — ein Aspekt, der den Standort besonders flr Berufstatige
interessant macht.

Insgesamt prasentiert sich Ramersdorf-Perlach heute als lebendiger und zugleich
entspannter Stadtbezirk, der urbanes Leben mit ruhigem Wohnen verbindet. Eine
Entwicklung, die wir in den letzten finf Jahren selbst sehr geschatzt haben und die
den Standort heute attraktiver denn je macht.
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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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Walter Zangl

KreillerstraBe 215, 81825 Mlinchen
Tel.: +49 89 -904 75520
E-Mail: muenchen.ost@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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