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Objektnummer FALC-MGa-66287

Kleines Reihenhaus mit grofiem Charme und Ausbaupotenzial

Eckdaten
Kaufpreis 599.000,00 €
Provision 2,38 % inkl. MwSt. inkl. MwSt.
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Wohnflache
Nutzflache
Grundstiucksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Balkone
Baujahr

Kiche

Kamin

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Swimmingpool
Unterkellert
Géaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

61,0 m2

53,3 m?
216,0 m2
114,3 m2

3,0

2,0

1,0

1,0

1958
Einbaukiche

Ofen
Elektro
Garage

Keller

Bedarfsausweis
01.04.2035

175

Strom

F

01.04.2025

2014
Wohngebaude
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Lage

Der MUnchner Stadtteil Am Hart zeichnet sich durch ihre ruhige und dennoch zentrale Lage aus.
Die Wohngegend ist gepragt von gepflegten Mehrfamilienhdusern und grof3ziigigen Griunflachen,
die eine angenehme Wohnatmosphéare schaffen. Dank der hervorragenden Infrastruktur sind
sowohl die Munchner Innenstadt als auch umliegende Bezirke schnell erreichbar.?

In unmittelbarer Nahe befinden sich diverse Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf.
Supermarkte wie Edeka und Lidl sind bequem zu Ful3 erreichbar. Zudem laden kleinere
Fachgeschafte und Backereien zum entspannten Einkaufen ein. Fur grof3ere Shopping-Touren
bietet sich das nahegelegene Einkaufszentrum Mira an.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Die U-Bahn-Station "Am Hart"
(U2) liegt nur wenige Gehminuten entfernt und ermoglicht eine schnelle Verbindung in die
Innenstadt. Zusatzlich ergdnzen mehrere Buslinien das Verkehrsangebot und gewéahrleisten eine
flexible Mobilitat innerhalb Miunchens.?

Fur Erholung und Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Parks und Grunanlagen zur Verfiagung. Der
nahegelegene Hartelholz-Park ladt mit weitlaufigen Wiesen und schattigen Wegen zu
Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten ein. Auch der Olympiapark, bekannt fir seine
vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten und kulturellen Veranstaltungen, ist in kurzer Zeit erreichbar.?

Familien profitieren von der Néahe zu mehreren Kindergéarten, Grund- und weiterfihrenden Schulen,
die bequem erreichbar sind. Zudem sorgen Arztpraxen und Apotheken fir eine umfassende
medizinische Versorgung im Viertel.
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Objektbeschreibung

Dieses charmante, kompakte Reihenhaus prasentiert sich als kleines Raumwunder mit einer

Wohnflache von etwas Uber 60 m2. Eingebettet in eine lebendige Nachbarschaft, die durch eine
bunte Vielfalt architektonischer Varianten der Reihenhausbebauung gepragt ist, zeigt sich hier
eindrucksvoll, wie Kreativitat und Individualitat auf engstem Raum verwirklicht werden kdnnen.

Die helle Kiiche zur Vorderseite bietet nicht nur einen praktischen Schnitt, sondern auch einen
stimmungsvollen Blick in den gepflegten Vorgarten — ein Ort, der bereits morgens zum Verweilen
einladt. Der Flur fuhrt weiter in das behagliche Wohnzimmer, das durch seine grof3en Fenster und
den direkten Zugang zur Terrasse viel Licht und Offenheit schafft. Mit Ausrichtung nach Osten ist
hier ein sonniger Start in den Tag garantiert. Ein Gaste-WC rundet das Raumangebot im
Erdgeschoss ab.

Im Obergeschoss erwarten Sie ein helles Schlafzimmer, ein Kinderzimmer sowie ein gepflegtes
Badezimmer. Das Dachgeschoss bietet zusatzliche Nutzflache, die sich hervorragend als
Spielecke, Ruckzugsort fur die Kleinen oder kreatives Studio eignet.

Der vollunterkellerte Bereich Uberzeugt mit einem gemitlichen Partyraum samt offenem Kamin und
integrierter Kiiche —ideal fur gesellige Abende. Ein modernes Bad mit Tageslicht und Badewanne
sowie ein Technik- und Abstellraum komplettieren das durchdachte Untergeschoss.

Das Highlight ist zweifelsohne der bezaubernde Garten: Mit viel Liebe zum Detail angelegt. Ein
kleines Poolbecken sorgt fur Erfrischung an warmen Tagen fur die Kleinen, wéhrend den
Gartenschuppen/das Partyhauschen zum geselligen Beisammensein einladt. Von hier aus gelangt
man direkt in die Garage, die nicht nur Platz fur ein Fahrzeug, sondern auch Raum fur eine kleine
Hobbywerkstatt oder kreative Projekte bietet.

Dieses Reihenhaus bietet mit seinem gepflegten Zustand, der besonderen Gartengestaltung und
dem Ausbaupotenzial eine ideale Basis fur individuelle Wohntraume — klein, aber voller
Mdoglichkeiten.
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Ausstattung

Highlights und Ausstattungsdetails auf einen Blick:

+ Grundsticksflache 216 m2

+ ca. 50 m2 Nutzflache

+ Garage mit zuséatzlichem Platz fur eine kleine Hobbywerkstatt

+ Vielseitig nutzbarer Dachboden — ideal als Spielbereich oder Hobbyraum
+ voll unterkellert

+ gepflegter Garten

+ ruhige, dennoch zentrale Lage mit guter Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und
Autobahnen

+ viel Ausbaupotenzial — kreative Gestaltungsmaglichkeiten fur zuséatzlichen Raum
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Sonstiges

Bei Interesse zogern Sie nicht und vereinbaren Sie einen unverbindlichen Termin.

Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich je nach Nachfrage und
Verhandlungen auch nach oben oder unten verandern kann.

Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der Kaufer mit uns eine eigenstandige
Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (8 14 BGB) zu qualifizieren ist. Der
Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom Verké&ufer zugesagten
Provision zu tbernehmen. Dieser Anteil betrégt in diesem Fall 2,38 % inkl. MwSt. vom Kaufpreis
und ist nach Abschluss des Kaufvertrages zur Zahlung féllig.

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende an.

Besuchen Sie auch unsere Homepage www.falcimmo.de.
Hier finden Sie weitere Immobilienangebote und kdnnen einen individuellen Suchauftrag
generieren.

Ferner finden Sie umfangreiche Informationen zum Thema Immobilie und Finanzierung.

Die Informationen zu diesem Angebot sind sorgféltig recherchiert, dennoch beruhen Sie auf
Angaben von Dritten. Fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit kdnnen wir daher keine Gewahr
ubernehmen. Bitte beachten Sie, dass die Grundrisse nicht immer mal3stabsgetreu sind und nur
zum besseren Verstandnis der Raumaufteilung dienen. Das Angebot ist freibleibend, Irrtum und
Zwischenverkauf sind vorbehalten. Die Informationen sind ausschlie3lich fiur den Empfanger
bestimmt, eine Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.
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