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erstbezug Nach saNieruNg im moderN 
iNterpretierteN 70‘s -look iN bestl age 

iN NympheNburg
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Grunddaten

adresse hirschgartenallee 35a, 80639 münchen
stadtteil Nymphenburg
etage 1
gesamtetagen hochparterre + dachgeschoss
lift nein
baujahr 1972
zustand erstbezug nach sanierung
Verfügbar sofort

Flächenaufstellung 

Wohnfläche	 ca.	100	m²

Raumangebot und Ausstattung

zimmer 3
schlafzimmer 2
badezimmer 1
einbauküche ja
balkon/terrasse ja, dachterrasse + balkon
bodenart eiche-parkettboden
Stellplätze/Garage	 1	vollwertiger	Tiefgaragen-Einzelstellplatz

OBJEKTDATEN
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Eigentümergemeinschaft

miteigentumsanteil 15,602/1.000stel
Wohneinheiten (Weg) 59
instandhaltungsrücklage gesamt € 277.577,94 (stand: 31.12.2021)
instandhaltungsrücklage anteilig € 6.530,46 (stand: 31.12.2021)
Wohngeld € 431,51  
 (zzgl. erhaltungsrücklage: € 72,49)
 

Heizung und Energie

heizung Öl-zentralheizung,  
	 teilweise	Fußbodenheizung

Kaufpreis

Kaufpreis € 1.495.000
Tiefgaragenstellplatz € 25.000
Gesamtkaufpreis € 1.520.000
Käuferprovision Provisionsfrei!

OBJEKTDATEN



© 2022 mapz.com - map data: openstreetmap (odbl)
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LAGE

Umgebungsinformationen

 lage des objekts

 hirschgartenallee (linien 51, 151, N78), ca. 2 gehminuten

 romanplatz (linien 12, 16, 17, N17), ca. 5 gehminuten

 rotkreuzplatz (linien u1, u7), ca. 13 minuten mit der tram

 laim (linien s1, s2, s3, s4, s6, s8), ca. 14 gehminuten

 hauptbahnhof, ca. 20 minuten mit der tram

 ca. 30 minuten mit dem pkW, ca. 48 min. mit der s-bahn

 autobahnanschluss a8, ca. 12 minuten mit dem pkW

© 2022 mapz.com - map data: openstreetmap (odbl)
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im	17.	Jahrhundert	wurde	der	Grundstein	für	das	herrschaftliche	Stadtbild	 
Nymphenburgs gelegt: als kurfürst ferdinand maria aus freude über den  
anstehenden	Nachwuchs	für	seine	Frau	Schloss	Nymphenburg	errichten	ließ,	

wurde	der	Ort	prominenter	Anziehungspunkt	für	die	gehobene	Gesellschaft.	 

mit dem Wachstum münchens folgte 1899 die eingemeindung Nymphenburgs, in 
dem	bis	heute	herrliche	Gründerzeit-	und	Jugendstilgebäude	den	herrschaftlichen	
Charakter	des	Viertels	prägen.	

Zentrum	des	heutigen	Stadtteils	ist	nach	wie	vor	die	Schlossanlage,	die	sich	über	
den kanal bis zum hubertusbrunnen in richtung innenstadt erstreckt. 

Heute	leben	in	diesem	Viertel	knapp	100.000	Menschen,	sie	alle	schätzen	die	 
wunderbare	Kombination	aus	zahlreichen	Grün-	und	Parkflächen	und	der	urbanen	
Infrastruktur.	Alltag	und	Freizeit	lässt	sich	hier	ideal	und	auf	kurzem	Wege	 
verbinden.
 
Die	Adresse	der	Dachterrassenwohnung	wird	allen	Wünschen	nach	einer	 
einzigartigen	Wohnlage	und	abwechslungsreichen	Tagesgestaltung	in	 
schönster Weise gerecht: einkaufsmöglichkeiten, schulen, cafés und restaurants 
jeder	Couleur	sind	im	Umfeld	zahlreich	vorhanden.	Das	Nymphenburger	Schloss	
und	der	Nymphenburger	Kanal	sind	in	wenigen	Gehminuten	erreichbar.	Zum	 
königlichen hirschgarten, zum taxisgarten oder in das dantebad sind es mit dem 
Auto	nur	etwa	wenige	Minuten,	ebenso	schnell	fahren	sie	zum	Botanischen	Garten	
mit dem charmanten schloss-café im palmenhaus. 

der romanplatz mit tram- und bushaltestellen ist nur ca. fünf gehminuten  
entfernt.	Die	ruhig	gelegene	Dachterrassenwohnung	bedeutet	Wohnen	mit	der	
ganzen	Vielfalt	der	Stadt	und	zugleich	ein	stilvolles	Domizil,	das	zum	perfekten	
Rückzugsort	wird.

LAGE

1  der nymPhenburGer K anal lädT zu wunder-
schönen sPazierGänGen ein.  2  das nahe- 

GeleGene schloss nymPhenburG.

1

2



„Unsere Erwartungen  
wurden nicht nur erfüllt, 

sondern bei Weitem  
übertroffen.“
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Normierter Einheitslook? No Thanks!  Erstbezug nach Sanierung im modern  interpretierten 70‘s-Look  
in Bestlage in Nymphenburg

„Ready-to-wear“!	Sie	liebäugeln	schon	immer	mit	einer	Dachterrassen-Wohnung,	welche	von	einem	Interior-Team	ausgestattet	wurde?	 
Et	voilà!	Victoria	Living	Interior	hat	dieses	Juwel	nur	für	Sie	im	neuen	Glanz	erstrahlen	lassen!

In	einem	Rückgebäude,	in	absolut	bester	Lage,	in	unmittelbarer	Nähe	des	Nymphenburger	Schlosses,	dem	Nymphenburger	Kanal	und	dem	Hirschgarten,	
könnte	sich	schon	bald	Ihr	exklusiver	Wohn(t)raum	befinden	–	ein	seltenes	Schmuckstück	zum	Verlieben,	welches	so	viel	mehr	Vorzüge	als	das	 
Gewöhnliche	bietet!

Nach	einer	umfassenden,	exquisiten	Luxus-Sanierung	in	höchster	Qualität,	lässt	die	Ausstattung	keine	Wünsche	offen.	Der	stilvolle	Umgang	mit	edelsten	
Materialien	in	perfekter,	farblicher	Abstimmung	des	gesamten	Interieurs	vereint	mit	zahlreichen	Details	&	Liebe	zur	Exklusivität,	schafft	ein	feines	und	
zeitloses	Wohnambiente.	Sie	müssen	also	nur	noch	Ihre	persönliche	Note	in	diese	umwerfende	Wohnung	bringen.		

Eines	der	vielen	Highlights	ist	sicherlich	die	sonnige,	großzügige	Dachterrasse	mit	Blick	in	den	ruhigen,	idyllischen	Innenhof,	welche	in	den	schönen	 
Jahreszeiten	wie	eine	Erweiterung	der	Wohnung	genutzt	wird.	Hier	lassen	sich	die	warmen	Sonnenstunden	hervorragend	genießen.	

Den	zentralen	Mittelpunkt	der	erstklassig	geschnittenen	Wohnung	bietet	sicherlich	die	offen	gestaltete	Einbauküche	samt	BORA-Abzug	sowie	der	 
angrenzende,	großzügige	Wohn-	und	Essbereich	mit	Zugang	zu	einem	charmanten,	weiteren	Balkon	in	sonniger	West-Ausrichtung.	

Der	große	Schlafbereich	samt	Master-Badezimmer,	ein	Kinder-/Arbeitszimmer,	sowie	ein	stylisches	Gäste-WC	runden	das	perfekte	Wohnungsangebot	ab.	

Das	einzigartige	Flair	dieser	hellen	Wohnung	und	die	stimmungsvolle	Atmosphäre	werden	durch	die	vielen	Fensterflächen	unterstrichen.	Wer	Exklusivität	
in	Bestlage	sucht,	findet	hier	einen	wahren	Wohntraum!

Rundum	charmantes	Wohnen,	perfekt	sowohl	für	den	Eigennutzer,	als	auch	für	den	Kapitalanleger.	Ein	praktisches	Kellerabteil	und	ein	 
Duplex-Tiefgaragenstellplatz	runden	das	Wohnprogramm	dieser	stillvollen	Terrassenwohnung	ab.	

OBJEKTBESCHREIBUNG

1   sTylisches,  seParaTes GäsTe-wc 
miT „Gucci“-TaPeTe.



1



1  WohN- uNd essbereich mit reichlich pl atz  
für die  gaNze familie .  2  geschreiNerte s itzbaNk 

mit massaNgefertigteN sitzpolsterN uNd  
dekokisseN.  3  zusätzlicher balkoN mit  

bepfl aNzuNg eiNes NameNhafteN  
müNchNer floristeN.

1

2

3

1
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AUSSTATTUNG

�	 Absolute	Rarität	in	direkter	Nähe	zum	 
Nymphenburger schloss

�	 Innengestaltung	und	entworfenes	Konzept	durch	
Victoria	Living	Interior

�	 erstbezug nach luxuriöser sanierung im modern 
interpretierten 70’s-look

�	 Rückgebäude	in	ruhiger,	idyllischer	Innenhoflage

�	 Optimaler,	großzügig	und	modern	gestalteter	
grundriss

�	 Charmanter,	neu	bepflanzter	Balkon	mit	optimaler	
West-ausrichtung zum ruhigen innenhof

�	 Oase	der	Ruhe!	Zusätzliche,	äußerst	großzügige	
dachterrasse unter freiem himmel mit lounge-
möblierung und blick in den grünen baumbestand

�	 Offen	gestaltete	und	vollausgestattete	Einbauküche,	
u.a.	mit	einer	Spiegel-Rückwand,	einer	angefertigten	
steintheke, einer raumhohen schreibtafel, einem 
BORA-Kochfeld,	einem	Weinkühlschrank	u.v.m.

�	 Individuell	gestalteter,	gepolsterter	Garderoben-
schrank im flurbereich mit integrierter sitzbank

�	 Maßangefertigtes,	schickes	Raffrollo	am	 
küchenfenster

�	 Geschreinerte	Heizungsverkleidungen	in	den	 
Wohn-	und	Schlafräumen

�	 Geschreinerte	Heizungsverkleidung	im	Wohn- 
zimmer	dient	als	wunderschöne	Sitzbank	an	 
raumlanger	Fensterfront	mit	maßangefertigten	 
sitzpolstern und schicken deko-kissen

�	 Hochwertiges,	dimmbares	Lichtkonzept	in	der	 
gesamten Wohnung

�	 Spektakuläres	Master-Badezimmer	mit	einem	
geschreinertem	Doppelwaschtisch	samt	indirekt	
beleuchteten	Regalen,	einer	großen	Regendusche,	
sowie	einer	zusätzlichen	Badewanne

�	 stylisches, separates und beeindruckendes 
	‚Gucci‘-Gäste-WC	

�	 gekalkter eichen-parkettboden

�	 Neue elektroinstallation in der gesamten Wohnung

�	 Neue	Zimmertüren	samt	ausgewählten	Beschlägen

�	 Türöffner	mit	Gegensprechanlage

�	 praktisches kellerabteil

�	 Vollwertiger	Tiefgaragenstellplatz



1
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1  imposaNter kücheNbereich mit moderNer küche.  2  iNdiViduell  
gestalteter,  gepolsterter garderobeNschraNk mit 
s itzbaNk.  3  detail  der WuNderschÖNeN polsteruNg.

3

2
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4

1 2

3

1  hochWertig aNgefertigtes raffrollo.  2  beeiN-
druckeNde spiegelrückWaNd.  3  elektrogeräte 

(u.a .  WeiNkühlschraNk,  geschirrspülmaschiNe, 
bora-kochfeld etc.)  4  imposaNt ausgestat teter 

kücheNbereich.  5  die  Neue,  moderNe eiNbauküche 
l ädt als zeNtraler treffpuNkt für familie  uNd 

freuNde eiN.
1



5
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Raum

höhe ca. 2.37m

GRUNDRISS

n

O

S

W

Wohnen
28,80 m²loggia

8,09 m²
kochen
12,13 m²

kind
11,30 m²

dachterrasse
15,00 m²

flur
8,16 m²

Wc
0,77	m²

bad
7,48 m²

schlafen
19,64 m²
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Wohnungsangaben  
 

	 Wohnfläche	 Nutzfläche	

 99,82

Wohnen 28,80  
schlafen 19,64  
bad 7,48  
kochen 12,13  
kind/arbeiten 11,30
Wc 0,77
flur 8,16 
loggia (zu 1/2) 4,04  4,04
dachterrasse (zu 1/2) 7,50  7,05

(Alle	Flächen	sind	Circa-Angaben	in	m2.)

GRUNDRISS

1  unverwechselbar sTylisches
„Gucci“-GäsTe-wc.

1



1
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1  hier l asseN sich die  WarmeN soNNeNstuNdeN herVorrageNd geNiesseN. 
2  70 ‘s -tapete.  3  stilVoller,  gek alkter eicheN-parket tbodeN.  4  mit diesem 
WuNderschÖNeN schl afzimmer Wurde eiN bezauberNder rück zugsort 
geschaffeN. 

42

3
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1

3

1 	WUNDERSCHöNE	„GESSI“ -ARMATUREN. 	2 	EDLER	FEIN -
steiN,  der die  edle atmosphäre im badezimmer  

uNterstreicht.  3  raumhoch geflieste  
regeNdusche.

2



„Eleganz heißt nicht ins 
Auge zu fallen, sondern im 

Gedächtnis zu bleiben.“



1
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1  besoNderer eye-catcher:  der geschreiNerte  
doppelWaschtisch.  2  iNdirekt beleuchtete Nische.  
3  origiNale WaNdl ampeN aus deN 70er-jahreN.

3

2



Vive la différence - 
Es lebe der  

Unterschied.
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1  das gäste-Wc trägt die  uNVerWechselbare 
haNdschrift VoN Victoria l iViNg iNterior.  
2  WellNess-badezimmer mit WoW-charakter.  
3  badezimmer mit regeNdusche uNd badeWaNNe.

2

3

1



1
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2

3 4

1  dachterrasseN-WohNuNg zum VerliebeN.  2  k iNder-
zimmer mit blick iN deN grüNeN baumbestaNd.  3  offeN 
gestaltete küche mit aNgefertigter steiNtheke.  
4  WuNderschÖN iN szeNe gesetzter eiNgaNgsbereich. 
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KONTAKT

Victoria	Living	GmbH
Wilhelm-keim-str. 1
D-82031	Grünwald

shoWroom
Victoria	Living	Interior	GmbH

Geibelstraße	3
d-81679 münchen

+49 89 414 24 09 99 
hello@victorialiving.de
www.victorialiving.de

1
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ANSPRECHPARTNER

Jennifer Mehlstäubl
Sales	Director	&	General	Manager

+49 176 25129674
+49 89 414240999

jennifer@victorialiving.de

Melanie Peschel-Schönhuber
ceo

+49 179 1186682
+49 89 414240999

melanie@victorialiving.de



VICTORIA	LIVING	saniert	und	verkauft	exklusive	Altbauten.	
Jedes	Objekt	trägt	schon	im	Raumdesign	die	eigene	 
VICTORIA	LIVING-Handschrift	im	„Style	français“.

Dann	haben	Sie	die	Wahl:	Selbst	einrichten	-	oder	von	 
Victoria liViNg iNterior eine Welt gestalten lassen. ihre 
Welt.	Auf	Wunsch	von	Möbeln	und	Leuchten	bis	zum	Geschirr,	
zu	Bad-Accessoires	und	der	Bettwäsche.	Alles	vollendet	 
aufeinander abgestimmt. alles aus seltenen und immer  
exquisiten Quellen. alles für das leuchten in ihren augen. 

vereinbaren sie einen Termin und besuchen uns in unserem 
showroom in der Geibelstraße 3 in 81679 münchen.

VICTORIA LIVING INTERIOR



Einmal Alles bitte.
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ENERGIEAUSWEIS
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ENERGIEAUSWEIS
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ENERGIEAUSWEIS






