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Seltene 2-Zi-Altbauwohnung im Baudenkmal mit eigenem Gartenanteil in

der Maxvorstadt

RomerstraBe Minchen Maxvorstadt

RoémerstraBe 5, 80801 Mlinchen

Details
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wesentlicher Windenergie Haustiere Ja
Energietrager Dist. Kindergarten (km) 1 km
Befeuerung Elekiro Dist. Grundschule (km) 0,5 km
Heizungsart Zentralheizung ,

Dist. Realschule (km) 1 km
Etagenzahl 4 ' '
Balkon/Terrasse Ja Dist. Gymnasium (km) 0,8 km
Kabel Sat TV Ja Dist. Autobahn (km) 3 km
Verflgbar ab sofort Dist. Zentrum (km) 1 km
Objektbeschreibung

Mitten in der Maxvorstadt und dennoch angenehm ruhig gelegen: Diese hochwertig sanierte Altbauwoh-
nung befindet sich geschiitzt im Innenhof eines denkmalgeschiitzten Jugendstilgebaudes. Sie verbindet
den besonderen Charakter historischer Bausubstanz mit einer zeitgemaBen, hochwertigen Ausstattung.

Ein besonderes Merkmal ist der eigene Gartenanteil mit ca. 19 m2. In dieser zentralen Lage ist ein privater
AuBenbereich dieser Art auBergewdhnlich selten. Der Garten ist direkt vom Balkon aus erreichbar und
schafft einen geschitzten Rickzugsort mitten in der Stadt.

Lage

Die Maxvorstadt zahlt zu den gefragtesten Wohnlagen Miinchens. Cafés, Restaurants, kleine Geschaf-
te sowie die Bereiche rund um die HohenzollernstraBe und Franz-Joseph-StraBe sind bequem fuBlaufig
erreichbar.

Trotz der zentralen Lage bietet die Wohnung eine besonders ruhige Wohnatmosphare. Sie liegt nicht zur
StraBe, sondern geschiitzt im Innenhof und ist damit vom unmittelbaren Verkehrslarm deutlich abgeschirmt.

Gebaude

Das Gebaude stammt aus der Jugendstilzeit um 1900 und steht unter Denkmalschutz. Die erhaltene Fas-
sade, das stilgerecht sanierte Treppenhaus und originale Details wie schmiedeeiserne Gelander pragen
den besonderen Charakter des Hauses. Die Wohnung befindet sich damit nicht nur in einem klassischen
Altbau, sondern in einem Baudenkmal mit historischer Substanz und reprasentativer Ausstrahlung.

Wohnung

Die Wohnung Uberzeugt durch klare Proportionen, hohe Raume und eine hochwertige Sanierung. Origi-
nale Eiche-Dielen, Stuckelemente und aufgearbeitete Kassettentliren wurden sorgféltig erhalten und mit
modernen Materialien kombiniert. Der Grundriss ist klar strukturiert und funktional. Das Wohnzimmer 6ffnet
sich zum Balkon mit direktem Zugang zum eigenen Garten. Das Schlafzimmer liegt ruhig zum Innenhof und
profitiert von angenehmer Morgensonne.

Privater Gartenanteil
Der eigene Gartenanteil mit ca. 19 m? ist das herausragende Merkmal dieser Wohnung. Direkt vom Balkon
erreichbar, entsteht ein privater AuBenbereich, der in dieser Lage nur selten verfligbar ist. Ob als ruhige
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Sitzecke, kleiner Stadtgarten oder geschitzter Riickzugsort: Der Garten erweitert die Wohnqualitat splrbar
und macht die Wohnung innerhalb der Maxvorstadt besonders attraktiv.

Fazit

Eine seltene Altbauwohnung mit echten Qualitédten: denkmalgeschiitztes Jugendstilgebaude, hochwertige
Sanierung, ruhige Innenhoflage und eigener Gartenanteil. Diese Kombination ist in der Maxvorstadt auBer-
gewohnlich und eignet sich sowohl fir Eigennutzer mit Anspruch an Lage und Wohnqualitat als auch fir
Kapitalanleger mit Fokus auf nachhaltige Wertentwicklung.

Gerne stellen wir lhnen die Details im Rahmen einer persénlichen Besichtigung vor.

Ausstattung

Wichtige DETAILS

- ca. 2,80 m hohe Raume mit klassischen Stuckelementen

- Sorgfaltig aufgearbeitete originale Eiche-Dielen

- Erhaltene Altbau-Kassettentlren mit Messingbeschlagen

- ZeitgemaRB modernisiertes Bad mit FuBbodenheizung und
Waschmaschinenanschluss

- Balkon mit direktem Zugang zum privaten Gartenanteil

- Wohnzimmer mit vorbereiteter Anschlussméglichkeit fir einen Kaminofen
- GroBzlgiges Kellerabteil

(optional anmietbarer Tiefgaragenstellplatz im Nachbarhaus)

Sonstige Angaben

Der Verkauf erfolgt direkt durch den Eigentiimer. Fir den Kéufer fallt keine Kauferprovision an.

Der angegebene Kaufpreis versteht sich als Kaufpreisvorstellung. Bei Vorliegen mehrerer Kaufangebote
behalten sich die Verkaufer vor, nach eigenem Ermessen Uber die Annahme eines Angebots zu entschei-
den.

Ein Anspruch auf Abschluss eines Kaufvertrages entsteht erst mit notarieller Beurkundung. Dieses Exposé
dient ausschlieBlich der unverbindlichen Vorabinformation und stellt kein verbindliches Angebot dar. Alle
Angaben beruhen auf Informationen des Eigentiimers. Fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der Angaben
wird keine Haftung ibernommen.

Anderungen, Irrtiimer sowie ein Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Rechtshinweis
Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, tbernehmen wir hierflir keine Gewéahr. Dieses Exposé ist nur fir Sie persénlich bestimmt.

Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdrlckliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustande-
kommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Uber unser Biro zu fUhren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz in Hohe der
Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Das Angebot erfolgt freibleibend. Der Zwischenverkauf, bzw. die Zwischenvermietung ist nicht ausge-
schlossen.
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Treppenhaus

Wohnidee mit Balkon
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Schlafen Schlafen Idee

Schlafen1 Schlafent Idee

Balkon mit Gartenanteil Balkon Idee
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Flur Idee

Gaste WC Ausblich in den Innenhof

Altbaudetail Eingangstiire
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Wohn- und Nutzflichenzusammenstellung Douphese
Stand: 05.11.2025; auf Grundlage Werkplanung , bzw. Aufmass Bestand
Riuckgebaude Wohnfldchen [ Nutzflichen
Enheit Nr.12 - Erd h links 56,50 gm 27,20 gm
Flur 11,50 qm
Wohnen 19,00 qm
Schlafen 11,00 gm
Kiiche 6,50 qm
Bad 5,00 gm
wcC 1,50 gm
Balkon 4,00gm x 50% 2,00 gm 2,00 gm
Gartenanteil als Sondernutzungsrecht
(SNR4, der Einheit Nr. 12 zugeordnet)
4,8gm x 4,0 gm = 19,20gm 19,20 gm
Kellerabteil im UG 6,00 gm

Wohnflachenberechnung

MaxVorstadt mit Baudenkmal
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Balkon mit Garten
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Gartenanteil
SNR4 - ca. 19,2 m |
(4,80m x 4,00m)

Grundrissplan RGB EG links
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