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DAS OBJEKT

Diese elegante Stadtvilla im klassischen Munchner
Stil befindet sich auf einem lichtdurchfluteten und
groldzugigen Grundstick von etwa 934 m?. In

dem stilvollen Ambiente mit exklusiver Ausstattung
wurden insgesamt drei reprasentative Wohn-
einheiten realisiert, erganzt durch sechs einzelne
Tiefgaragenstellplatze.

Ein herausragendes Merkmal der Architektur ist
die weitlaufige Raumaufteilung. Jede Wohnung
erstreckt sich uber eine gesamte Etage, wodurch
ein Hochstmal} an Privatsphéare garantiert ist.

Der Blick auf den alten, gewachsenen Baum-
bestand schafft eine besondere Verbundenheit zur
Natur. Die Kombination aus zeitloser, klassischer
Architektur, funktionaler Gestaltung, durchdachten
Details und hochwertigen Materialien macht diese
Immobilie zu einem auldergewdhnlichen Wohn-
objekt.

Ein pragendes Merkmal dieser Villa ist das ruhig
wirkende, elegante Walmdach mit einer tra-
ditionellen Biberschwanzeindeckung. Besonders
hervorzuheben sind zudem die zentral platzierte,
grolzugige, erkerférmige Terrasse bzw. der
Balkonvorbau mit seinen stilvollen Saulen sowie
der markante Zwerchgiebel im Dachgeschoss.
Erganzt wird das architektonische Gesamtbild
durch die seitlich angeordneten Dachgauben.

Der Zugang zum Grundstuck erfolgt von Suden
Uber die Bechtolsheimstralde und ist durch eine
elektrisch gesteuerte Tur mit integrierter Video-
sprechanlage gesichert. Der Weg zum Haus
sowie die Zufahrt zur Garage sind mit hoch-
wertigem Natursteinpflaster gestaltet. Eine
dichte Hecke grenzt das Grundstick zum 6ffent-
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Einzigartige Gartenwohnung mit grof5em Sondernutzungsrecht

) ,
Wohnflache ca. 194 m lichen Bereich hin ab und schiitzt sowohl die
: Gartenflache als auch das Haus vor uner-
Zimmer 6 wunschten Blicken.

Sondernutzungsrecht Garten ca. 550 m?
Garage 2 Einzelstellplatze

Kaufprels Auf Anfrage




DIE WOHNUNG T \ 8 FECKDATEN

Die Wohnung ist sowohl uber das Treppenhaus als auch bequem per Aufzug erreichbar, beginnend ab | f
dem Kellergeschoss bzw. der Tiefgarage. In der Tiefgarage sowie in den Fluren, im Treppenhaus und -— gl e — - - Schlafzimmer:
anderen gemeinschaftlichen Bereichen sorgt eine bewegungsgesteuerte Beleuchtung dafir, dass das | r | Badezimmer:
Licht automatisch angeht — eine komfortable Lésung, die die Suche nach Lichtschaltern im Dunkeln vy | = v Buros:
uberflissig macht. ‘ el gl - Zimmer Total:

Die gro3ziigige Eingangsdiele besticht durch eine abgehangte Decke mit integrierten Deckenspots und 3 hs - HN - \Wohnungseinheiten:
fuhrt durch eine verglaste, zweifligelige Tur direkt in das weitlaufige Wohnzimmer. Der Wohnbereich mit T i &
offener Kliche (ca. 62 m?) wird durch einen zentral platzierten Kamin ergéanzt, der besonders in den =
Wintermonaten fur eine behagliche Atmosphare sorgt. e , Stralde / Hausnummer: Bechtolsheimstr. 18
, pt. & 3 : PLZ / Stadt: 80999 Miinchen
Angrenzend befindet sich eine Gberdachte Terrasse mit einer Flache von Giber 20 m?, die ebenfalls mit e TR | S SES Baujahr: 2010
Deckenspots beleuchtet ist. Zudem besteht die Mdglichkeit, eine elektrisch betriebene Markise zu & i e #" Heizung: Warmepumpe
installieren. Vom Wohnzimmer aus gelangt man in zwei nachtraglich eingebaute Burordume, die sichbei &% “ -
Bedarf problemlos wieder entfernen lassen, um den Wohnbereich auf etwa 82 m? zu erweitern. e, g
Der private Elternbereich umfasst eine Ankleide, ein Schlafzimmer sowie das ,Masterbad”. Dieser Bereich o o i Etage: EG
Ist exklusiv Uber eine separate Tur in der Eingangsdiele zuganglich. e Energieausweis: A

Fur Kinder oder Gaste steht ein separater Bereich zur Verfugung, der aus zwei Schlafzimmern und einem Bezug ab: 1. August 2026
eigenen Badezimmer besteht. Dieser Bereich wird tber einen Flur mit ebenfalls abgehangter Decke und A
Integrierten Deckenspots erschlossen.

Eine kleine praktische Putzkammer rundet das moderne, vielseitig aufgeteile Raumangebot dieser
Wohnung ab.
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AUSSTATTUNG 1

Landhaus Eichen-Dielenparkett, geburstet und geolt, mit weilden Sockelleisten

Hochwertige Alno Einbaukuche mit Induktionsherd, Backofen und Kuhlschrank von Siemens
Extra leise Spuhlmaschiene mit Powerdisk von Miele

Elegante massive Schwarze Granitarbeitsplatte sowie maldangefertigte Eichholz Kuchenteke
Offener Kamin mit Glas-Trennscheiben

Holz-Sprossenfenster mit Pilzkopfverriegelungssystem und abschliel3baren Fenstergriffen
LAN Verkabelung

Aufzug und hochwertiger Feinstein sowie automatische Lichtanlage im Treppenhaus
Zeitloser und eleganter Gebaudekorper mit aufwenig erstellten klassischen Stilelementen
Luxurioser Eingangsbereich mit Vollholzture in Schwarz sowie herrschafltichen Saulen
Video-Gegensprechanlage am Aul3entor und Gegensprechanlage an der Haustur
Waschkuche mit Anschluld fur Trockner und Waschmaschiene sowie Waschbecken
groldzugiger Fahrradkeller

zwel Einzelgaragenplatze mit Stromanschlussen fur E-Mobilitat

Grundwasser Warmepumpe

grolRer Keller/Hobbyraum mit Feinsteinfliesen, Lichtschacht, Fenster und Steckdosen
Ubderdachte Sud-Terrasse mit Natursteinfliesen

Garten- und Terrassenbeleuchtung sowie Rasenroboter

Gartenhaus fur Gartengerate

Bewassunergsanlage und Gartenbrunnen mit Eltektrischer Pumpe

hlafzimmer

Elternschlatzimmer




AUSSTATTUNG I Master Bad

GrofAformatige Feinsteinfliesen in den Badern

Wellnessbad mit Walk-In Dusche, gol3er Badewanne, 2 Waschbecken, Toilette, und BD
Duschbad mit Waschbecken und Toilette

Sanitarobjekte: Villeroy & Boch / Armaturen: Dornbach sowie Handtuchheizkorpern in Badern
BUS-System zur Steuerung von Beleuchtung und Rolladden

FulRbodenheizung mit Einzelraumsteuerung

Mattwelilde Kassettenturen mit Chrom Beschlagen

Elektrisch Rolladen an allen Fenstern und Turen

Moskito-Rolladen in Schlafzimmern und Masterbad

Naturliches Luftungskonzept mittels Fensterfalzlufter

Einbaustrahler in Badern, Fluren und Terrasse
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FLACHEN*

Grundrissplan Wohnung

Nutzflache Wohnflache =
Wohnen / Essen / Kuche: 62,85 m? 62,85 m? Z /
Ankleide / Schiafen: 24.70 m? 24.70 m? >< ', Z
Bad: 20,50 m? 20,50 m? / 7 '
Diele: 9,40m? 9,40 m? / Z
Kind 1: 16,00 m? 16,00 m? . . Treppe [
’ ’ ’ 4 Bad Kinder
Kind 2: 13,50 m? 13,50 m? O , | 8B8m* L/
Duschbad: 7,40 m? 7,40 m? | Bad A1 1 AN,
Flur: 8,10 m? 8,10 m? 20.5 m? O ; | ks
Abstellkammer: 2,80 m? 2,80 m? A1 A | >< Kind 1
Biiro 1: 8,59 m? 8,59 m? % / J 16,0 m*
Bliro 2: 10,36 m? 10,36 m? . Elur
e Terrasse: 20,00 m? 10,00 m? s [ ]
S ety R Hobbyraum: 24,60 m? : ’
. Diele 2% N«
| 2 2 Ankleide 9.4 m? —~ Lift
Gesamt ca.: 228,80 m 194 20 m Schlafen -
24,7 m? Aie / L
Sonstige Flachen: A / Kind 2
,/ ’ i 7 13.5 mz
Sondernutzungsrecht Garten: 550,00 m?
Fahrradkeller: 15,00 m? | * Abst.
Waschkiiche: 11,50 m? " 2,8 m?
Grundstucksflache: 934 m?
g\ Biiro 1
8,59 m?
Alle Flachen sind in Circa-Angaben
Wohnen
. . ’ . 62,85 m?
Die Grundrissplande und Flachenangaben stammen
vom Bauherrn. Richtigkeit und Mal3genauigkeit keine D
Gowahr O ()
e L ()
U G D Buro 2
O [ | [] ™
Terrasse
10,0 m? (20,0)
0 O

Die Grundrissplane stammen vom Bauherrn.
Richtigkeit und MalRgenauigkeit keine Gewabhr.
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DIE LAGE

Dieser Teil von Untermenzing gilt nach wie vor als Geheimtipp im Munchner Westen. Neben den begehrten

Stadtteilen Nymphenburg und Obermenzing bietet dieser Standort eine ideale Verbindung aus urbaner
Infrastruktur und den Vorzugen eines ruhigen, gehobenen Wohnumfelds.

Die ausgezeichnete Anbindung an den offentlichen Nahverkehr (in nur 5 Gehminuten erreichbar) —

mit der S-Bahn-Linie S2 (Untermenzing) sowie den Buslinien 160, 162, 164 und 165 — ermoglicht eine
schnelle Erreichbarkeit der Munchner Innenstadt, des Flughafens und der Voralpenregion.

Die Immobilie liegt in einer reinen Anwohnerstralde, was fur ein besonders ruhiges Wohnambiente sorgt.

Gleichzeitig befinden sich alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, diverse Einkaufsmoglich-
keiten sowie zahlreiche Freizeitangebote in unmittelbarer Nahe.

Hier eine Auswahl:

Kindergarten:
500m Kath. Kindergarten St. Martin

500m Stadtische Kindertagesstatte
500m Kinderhaus Munchen

Schulen:

Grundschule an der Pfarrer-Grimm-Stralde; 400m

Stadtische Realschule: 400m
Luise-Schroder-Gymnasium; 400m
FulRballverein, HSV-Untermenzing; 400m

Einkaufsmoglichkeiten:
Backer, Metzger, etc. in direkter Umgebung

Nachstes Kleingewerbegebiet (ALDI, REWE, LIDL,
Rossmann, Sport Bittl); 1000m

Arztliche Versorgung:
Alle ublichen Fachrichtungen im Umkreis von 1000m

Banken/Apotheken:
4 Apotheken im Umkreis von 1000m
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Die Grundrissplane stammen vom Bauherrn.
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www.b18-garden-residence.de



