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Deutsch[apds Imrpobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Miinchen

provisionsfrei: Etagenwohnung in Miinchen Nahe
Hirschgarten

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

Ubernahme

2010

3

3,00

85,50 m?
Fernwarme
25.000 €
371 €

ab Datum

https://www.ohne-makler.net/immobilie/443224/

Objekt-Nr. OM-443224
Wohnung

Verkauf: 835.000 €

Ansprechpartner:
Martin Holzwarth Immobilienberatung

Eisnergutbogen 35
80639 Miinchen
Bayern
Deutschland

Ubernahmedatum 15.05.2026

Zustand gepilegt
Schlafzimmer 2

Badezimmer 1

Etage 1. OG
Tiefgaragenplatze 1

Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine Etagenwohnung im Eisnergutbogen 35 im Miinchener Quartier "Am
Hirschgarten". Sie weist einen unkonventionellen, interessanten Grundriss auf. Zwei Raume,
darunter der grof3e, offene Wohnbereich, sind nicht rechtwinklig!

Aber treten wir erst einmal ein: man kommt in eine grofe und geraumige Diele, welche offen in
den grofien Wohnraum mit Ostausrichtung (grof3e Fensterflachen!; insgesamt knapp 42 m?)
ubergeht. Gegentuiber der Eingangsttire ist der Zugang zur Kiiche (ca. 7,2 m?), links davon das
Schlafzimmer (ca. 14,4 m?2), rechts von der Kuiche schlief3t das Badezimmer an (ca. 8,1 m?)
und schlieBlich rechts neben dem Bad das zweite Schlafzimmer / Kinderzimmer / Buro (ca.
12,4 m?) mit Zugang vom offenen Wohnraum aus. Keiner der Raume ist auf eine Straf3e hin
ausgerichtet, sondern alle zu den 6stlichen und nérdlichen Garten- und Innenhofbereichen.
Insgesamt hat die Wohnung ca. 85,5 m? Wohnflache. Die Raumhohe ist mit 2,60 m angenehm

grof3zugig.

Zusatzlich zur Wohnung kann ein Tiefgaragen-Stellplatz erworben werden. Die Tiefgarage ist
jedoch nicht direkt tiber das Stiegenhaus / den Aufzug Hausnummer 35 erreichbar, sondern
uber den sich im gleichen Gebaude befindenden Hauseingang Nv 37.

Die Wohnung war seit ihrer Fertigstellung 2010 durchgehend an die selben Mietpartei
vermietet, welche spatestens zum 15. Mai auszieht.

Ausstattung

Was Sie noch wissen sollten:

Die Wohnung hat im Wohnraum eine grof3e Fensterfront in Ostausrichtung mit weitlaufigen
Blick - aber keinen Balkon oder dhnlichen Freisitz. Aber, hey, wer in wenige Schritte vom
Hirschgarten entfernt wohnt, braucht keinen Balkon, sondern ein kariertes Tischtuch fiir den
Biergartentisch oder eine Picknickdecke! (siehe auch Lage...).

Der Wohnung ist ein tiberdurchschnittlich grofies Kellerabteil zugeordnet (siehe
Grundrissplan).

Im Untergeschoss befinden sich ein allgemeiner Waschraum mit Platz fiir die private
Waschmaschine, ein Kinderwagen- und ein sehr grof3zligiger Fahrradabstellraum.

Das Gebaude ist an das Glasfasernetz angeschlossen bei einer Breitbandverfiigbarkeit von
1.000 MBit/s (FTTB tiber M-net Telekommunikations GmbH).

Das Hausgeld versteht sich OHNE Tiefgaragen-Stellplatz. Fiir diesen sind aktuell zusatzlich
32,- € im Monat zu zahlen.

Fuf3boden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Keller, Aufzug, Vollbad

Sonstiges

Selbstverstandlich kénnen Sie die Lage und die Immobilie von auflen jederzeit in Augschein
nehmen. Es wird jedoch - mit Riicksicht auf die Bewohner, welche bald Ihre Nachbarn sein
koénnten - dringend darum gebeten, das Gebdude nicht eigenmachtig zu betreten.

Wenn Sie die Wohnung besichtigen moéchten, schreiben Sie bitte eine entsprechende Anfrage
per e-Mail, ergdnzt mit einem gerne informellen, aber glaubwiirdigen Nachweis der finanziellen
Moglichkeit zum Erwerb der Immobilie (z.B. Schreiben von der Bank,
Finanzierungsbestatigung fiir eine andere Immobilie 0.4.). Zur Klarung evtl. weiterer Fragen
im Vorfeld schreiben Sie bitte ebenfalls eine e-Mail. Wir werden uns anschlieend so bald als
moglich mit IThnen in Verbindung setzen.

Es werden fur die Erstbesichtigung als Termine
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Samstag, der 18.04.2026 und
Samstag, der 25.04.2026

angeboten, an denen mit Interessenten jeweils ein EXKLUSIVES Zeitfenster von ca. 45
Minuten vereinbart wird. Bitte geben Sie bei Interesse Riickmeldung, welcher Zeitraum an
einem der Tage fir Sie moglich ist. Wir werde nach Sortierung der Anfragen Ihnen Ihr fur Sie
"geoffnetes" Zeitfenster mitteilen.

Ihr Ansprechpartner im Auftrag:

Martin Holzwarth Immobilienberatung

Manhardtwinkl 2

D-83714 Miesbach

Erlaubnis nach § 34 ¢ GewO, erteilt durch das LRA Miesbach.
Finanzamt Miesbach, Steuernummer 139/210/70219

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass der Kauf fiir den/die K&aufer/in PROVISIONSFREI
ist.

Transparenzhinweis: aktuell ist die Wohnung noch vermietet und bewohnt. Deshalb wurden -
auch zum Schutz der Privatsphére - die Innenfotos mit KI-Unterstiitzung hinsichtlich der
Einrichtung tiberarbeitet.

Lage
Die Wohnung befindet sich im beliebten Mtinchner Stadtteil Neuhausen-Nymphenburg, im

modernen Quartier "Am Hirschgarten". Dieses junge Wohnviertel entstand auf ehemaligen
Bahnflachen und z&hlt heute zu den gefragtesten innerstadtischen Wohnlagen Minchens.

Die Umgebung ist gepragt von moderner Wohnbebauung, begriinten weitraumigen Héfen und
Parks sowie einer ruhigen, familienfreundlichen Nachbarschaft. Gleichzeitig bietet die Lage
eine sehr gute Nahversorgungsinfrastruktur mit kurzen Wegen zu Einkaufsmoglichkeiten,
Gastronomie und medizinischer Versorgung am Fuf3 der Friedenheimer Brticke.

Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Ndhe zum Hirschgarten, der rund 40 Hektar
grofien Parkanlage mit weitldufigen Wiesen, alten Baumbestidnden und dem grofiten
Biergarten Munchens: zur Hausture raus und keine drei Minuten, schon ist man im Grinen;
der Biergarten ist Luftlinie keine 500 m von der Wohnung entfernt. Wem das noch nicht genug
ist: der stidliche Zugang zum wunderbaren Schlof3park Nymphenburg liegt einen Spaziergang
von 15 Minuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet:

Der S-Bahnhof Hirschgarten ist fufflaufig in wenigen Minuten, ca. 600 m, erreichbar. Dort
verkehren ALLE Munchener S-Bahn-Linien. Man gelangt von hier bei einem beinahe
minttlichen Takt in 5 Minuten zum Hauptbahnhof sowie in 8 Minuten zum Marienplatz. Den
Flughafen erreicht man mit der S1 in 41 Minuten.

Erganzend bestehen gute Nord-Stid-Busverbindungen tiber die Friedenheimer Briicke zu den
nordlich und stuidlich der Bahngleise verlaufenden Trambahntrassen und in die benachbarten
Stadtteile. Radfahrer kommen auf der neuen Radverbindung entlang der Bahntrasse schnell
und sicher Richtung Innenstadt oder Pasing.

Zahlreiche Geschifte flir den taglichen Bedarf befinden sich in Laufndhe (dm-Markt, Rewe,
Aldi, Allnatura, Post, Backer, Apotheke...)

Insgesamt verbindet die Lage am Eisnergutbogen eine ruhige, griitne Wohnatmosphare mit
hervorragender urbaner Infrastruktur und optimaler Anbindung an die Minchner Innenstadt
- der optimale innerstadtische Wohnstandort fiir alle Altersklassen!

Fur junge Familien:

Die Umgebung verftigt tiber eine sehr gute Auswahl an Kinderbetreuungs- und
Bildungseinrichtungen, die tiberwiegend fuflaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar sind.
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Kindergrippen und Kindergirten (eine Auswahl):

--> Haus fuir Kinder Hirschgarten, Eisnergutbogen 19 - integrative Kintertageseinrichtung mit
Krippen- und Kindergartenplatzen (im benachbarten Baukorper)

--> Frobel Haus fur Kinder Eisnergutbogen 4 - Betreuung fiir Kinder von der Krippe bis zum
Kindergartenalter (fuBldufig in 3 Minuten erreichbar)

--> Kindergarten "Die Hirschgartenkinder e.V.", Fasoltstr. 7 - eine Eltern-Kind-Initiative
(fuBlaufig in 13 Minuten erreichbar)

--> Wichtel Akadame Nymphenburg, Wotanstraf3e - moderne Kita mit mehreren Krippen- und
Kindergartengruppen. (fufflaufig in 19 Minuten erreichbar)

Bei schulpflichtigen Kindern:

--> Grundschule am Winthirplatz (23 Minuten fuBlaufig)

--> mehrere Mittel- /Realschulen und Gymnasien im Stadtteil Neuhausen-Nymphenburg

Fur die alteren Kinder und/oder alle jung Gebliebenen:

Jenseits der Friedenheimer Briicke liegt das Kultur- und Veranstaltungszentrum BACKSTAGE
mit Konzerthallen, Clubs und Bars sowie in der ehemaligen, denkmalgeschiitzten
Paketposthalle der Pineapple Park mit seinem sportlichen Angebot und dem Midnightbazar.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 82,00 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Wohnzimmer

Diele
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Kuche

Zimmer
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Galerie

Zimmer Bad

Blick vom Wohnzimmer
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Impression Hirschgarten
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Impression Biergarten
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