
IMMOWERT
INVESTMENT

WOTANSTRASSE 40



KEYFACTS

Erneuerung der kompletten Elektronik

Erneuerung der kompletten Wasseranschlüsse innerhalb der Wohnung 

Neuau�au der Wohnung ab Estrich inkl. Fußbodenheizung in Bad und WC 

Ausstattung Wohn- / Esszimmer / Küche

› Abgehängte Decken mit Lichtvouten und Spots

› Lüsteranschluss in der Mitte der Räume

› Hochwertiger Echtholzparkett Nussbaum

› Hochwertige Einbauküche mit deutschen Markenherstellern

› Hochwertige maßgefertigte Einbaumöbel 

Ausstattung Schlafzimmer

› Abgehängte Decken mit Lichtvouten und Spots

› Lüsteranschluss in der Mitte der Räume

› Hochwertiger Echtholzparkett Nussbaum

› Hochwertiger begehbarer Einbauschrank 

Ausstattung Bad 

› Hochwertige Feinsteinzeugfliesen an Boden und Wand

› Freistehende Badewanne

› Doppelwaschbecken

› Walk-In Dusche

Südostbalkon

1

1

2

3

4

5

6

7

Wotanstraße 40





1.   Kinder/Arbeitszimmer - 12,05 m² 

2.   Kinderzimmer - 16,99 m² 

3.   Schlafzimmer - 24,70 m² 

4.   Badezimmer - 9,20 m² 

5.   Wohnen/Essen/Kochen - 29,02 m²  

6.   Flur - 13,80 m² 
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OBJEKTDATEN

LUXURIÖSE 4-ZIMMER 
EIGENTUMSWOHNUNG MIT 
HOCHWERTIGER AUSSTATTUNG 
IN BESTER LAGE VON 
MÜNCHEN-NYMPHENBURG!

Raumangebot und Ausstattung

Zimmer 4

Schlafzimmer 3

Badezimmer 1

Einbauküche Vorhanden (2022)

Terrasse, Garten, Balkon

Balkon: Süd-Ost Ausrichtung

Stellplätze / Garage Ein Tiefgaragenstellplatz 

Heizung und Energie

Heizung/EnEV EA-V 164 kWh/m², Gas, 
Zentralheizung, H

Grunddaten

Objekt VR001

Adresse  Wotanstr. 40 
in 80639 München

Etage 3

Baujahr 1973

Sanierung /  2022
Modernisierung

Zustand Renoviert

Verfügbar Ab sofort

Flächenaufstellung

Wohnfläche ca. 112m²



OBJEKTBESCHREIBUNG 

Die hier angebotene luxuriöse Eigentumswohnung befindet sich in der dritten 

Etage eines gepflegten 30-Parteien Wohnhauses in Top-Lage von München und 

lässt sich bequem über einen Aufzug erreichen.

Mit einer hochwertigen Ausstattung und luxuriösen Einbauten auf großzügiger 

Fläche passt sich die Immobilie an die individuellen Bedürfnisse an und 

repräsentiert zugleich eine heimliche Atmosphäre.

Das Domizil wurde 2022 rundum modernisiert und zu einem luxuriösen Anwesen 

umgebaut. Hervorzuheben sind die optimale Raumaufteilung, die hochwertige 

Möblierung und der äußerst gepflegte Zustand der 112 m² großen Immobilie.

Die Eigentumswohnung ist aufgeteilt in vier hochwertig ausgestattete Zimmer: 

Eine Diele, ein gemütliches Kinderzimmer, ein weiteres Schlafzimmer, ein 

Master-Schlafzimmer sowie Badezimmer mit einer freistehenden Badewanne, 

abgetrennter Wasserfalldusche sowie ein Balkon mit traumhafter Süd-Ost 

Aussicht. Der Wohn- und Essbereich mit hochqualitativer Einbauküche sorgen 

für ein gemütliches Ambiente und laden Ihre Bewohner zum Verweilen ein.

Sie betreten den geräumigen Eingangsbereich mit großzügigen 

Garderobeneinbauten und werden von der Helligkeit begeistert sein. 

Von der Diele aus gehen Sie bequem in alle weiteren Räume über.



Das Kinderzimmer von ca. 12 m² bietet einen sonnendurchfluteten Raum zum Spielen 

und Lernen. Von dort aus erreichen Sie das anliegende Zimmer mit modernster 

Ausstattung, welches eine weitere Schlaf möglichkeit bietet. Nebenan befindet sich 

das geräumige Master-Schlafzimmer, welches als komfortabler Rückzugsort 

präsentiert wird und dank großflächiger Einbauschränke und einem dadurch 

separierten Eingangsbereich über genügend Stauraum verfügt.

Perfekt aufgeteilt gehen Wohn- und Essbereich mit hochqualitativer 

Maß-Einbauküche ineinander über und bilden ein repräsentatives Raumgefüge 

mit Zugang zu dem Balkon, welcher mit Süd-Ost Ausrichtung für Entspannung 

garantiert.

Das exquisite Badezimmer mit Fußbodenheizung, frei stehender Badewanne, 

ebenerdiger Wasserfalldusche und abgegrenztem WC sind zu einer Wohlfühloase 

errichtet worden. Genießen Sie Ihre Ruhezeit mit einem wärmenden Bad.  

Der Neuau�au der Wohnung im Jahre 2022 inklusive luxuriöser Ausstattung 

sorgen für ein neuwertiges Wohngefühl der Extraklasse.

Zu der Eigentumswohnung gehören ein geräumiges Privatabteil des Kellers sowie ein 

gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum. Der exklusive Tiefgaragen-Einstellplatz 

ermöglicht eine stressfreie und erleichterte Parksituation.

Bei den Renderings handelt es sich um Beispielvisualisierungen



OBJEKTDATEN

Die Immobilie ist im Jahr 2022 vollständig modernisiert worden und somit entstand 

ein völlig neues Wohnerlebnis der Extraklasse! Arbeiten wie die Erneuerung der 

kompletten Elektronik, Wasseranschlüsse sowie die vollständige Möblierung wurden 

erfolgreich durchgeführt und werten das Objekt außerordentlich auf.

Hochwertige Bodenbeläge wie Echtholzparkett aus Nussbaum in Wohn- und 

Essbereich sowie Feinsteinzeug Fliesen sorgen für eine exquisite Wohnlandschaft 

und lassen die Räume in neuem Glanz erstrahlen! Des Weiteren sind elektrische 

Rollladen in jedem Zimmer verbaut und Fußbodenheizung im Badezimmer 

nachgerüstet. Dimmbare Lichtvouten im Bad führen dieses weitläufige Raumgefüge 

optisch zusammen und sorgen nach Sonnenuntergang für eine stimmungsvolle 

Beleuchtung.

Der einladende Eingangsbereich ist mit großflächigen Einbauschränken, mit 

verbauten Spiegeln und Deko-Elementen ausgestattet und eingebaute LED-Strahler 

sorgen für optimale Beleuchtung. Hinzu kommen nahezu gleichwertige (Kinder) 

Zimmer mit modernster Schlafgelegenheit, elektrischen Rollladen sowie 

hochwertigen Designelementen. Das Kinderzimmer lässt Kinderherzen dank 

familienfreundlicher Einrichtung höherschlagen.

In dem daneben gehörigen Raum sorgen großflächige Fenster für ein 

sonnendurchflutetes Schlafzimmer mit integrierten Kleiderschränken und 

erstklassigen Deko-Elementen. Dieses wird für Sie zu einem komfortablen 

Rückzugsort.

Der angrenzende Masterbereich begeistert aufgrund seiner perfekten Gliederung 

und Ausstattung mithilfe von luxuriösem Mobiliar sowie eines hochwertigen, 

begehbaren Einbauschrankes. Lüsteranschlüsse in der Mitte des Raumes werten 

diesen besonders auf.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilie ist das stilvoll eingerichtete Badezimmer 

mit freistehender Badewanne, bodengleicher Walk-in-Dusche, Doppel-Waschtisch 

und separat abgeteiltem WC. Diese Elemente kreieren einen Wohlfühlbereich der 

Extraklasse in Ihren eigenen vier Wänden.

An den geräumigen Essbereich schließt sich eine perfekt ausgestattete Küche mit 

freistehender Essinsel an. Der Wohnbereich erfüllt dank hochwertiger Einrichtung 

höchste Ansprüche an Ästhetik und Funktionalität und sorgt durch einzelne 

Elemente wie ein integrierter Kamin in der Wohn-Wand für ein heimisches 

Wohngefühl. Maßnahmen zur Sanierung, Modernisierung und 

Instandhaltung (Zeitstrahl)
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Möblierungsbeispiel



› Modernisierung des Bades (e.g., neue Fließen, neue Armaturen)

› Erneuerung der kompletten Elektronik

› Erneuerung der Wasseranschlüsse innerhalb der Wohnung

› Neuau�au der Wohnung ab Estrich inkl. Fußbodenheizung im Badezimmer

› Erneuerung der Wohnungstüren, Zargen und Fußleisten (exkl. Eingangstüre)

› Hochwertige Feinsteinzeugfliesen in den Bädern, im Eingangsbereich und Küchenbereich

› Streichen der kompletten Wohnung und des Balkons

› Verkleidung des Balkon-Bodens mit Holzelementen

› Hochwertige Austattung mit Einbaumöbeln

› Neuer Parkettboden in den Wohnräumen

› Einbau einer luxuriösen Maß-Küche mit deutschen 

  Markenherstellern

› Abgehängte Decken mit Lichtvouten und Spots

› Lüsteranschluss in der Mitte der Räume

› Hochwertiger Echtholzparkett Nussbaum

› Hochwertige maßgefertigte Einbaumöbel

› Abgehängte Decken mit Lichtvouten und Spots

› Lüsteranschluss in der Mitte der Räume

› Hochwertiger Echtholzparkett Nussbaum

› Hochwertiger begehbarer Einbauschrank

› Hochwertige Feinsteinzeugfliesen an 

  Boden und Wand

› Freistehende Badewanne

› Doppelwaschbecken

› Walk-In Dusche

› Alles sehr geräumig

› Erneuerung der Heizungsanlage

› Erneuerung des Dachs
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LAGE

Nymphenburg gehört zu den absoluten Spitzenwohnlagen Münchens und 

befindet sich am westlichen Rand der 

Innenstadt. Zusammen mit dem östlich angrenzenden Neuhausen bildet 

Nymphenburg den Stadtbezirk 9.

Die exklusiv von uns zum Kauf angebotene Wohnung befindet sich in sehr 

begehrter Lage, nur wenige Gehminuten von dem größten Biergarten, dem 

Hirschgarten und dem Nymphenburger Schlosspark mit seinen schönen 

Parkanlagen entfernt. Diese Nähe zu diesen beliebten Erholungsgebieten und 

den schönen Auffahrtsalleen sorgen für ein besonderes Lebensgefühl.

Besonders hervorzuheben ist auch die familienfreundliche Infrastruktur der 

Umgebung. Wenige Minuten entfernt befinden sich gehobene 

Einkaufsmöglichkeiten, ein heimischer Wochenmarkt, Cafés und 

ausgezeichnete Restaurants. Der Supermarkt Edeka befindet sich direkt im 

gleichen Gebäude und ermöglicht einen angenehmen Einkauf. Auch die 

Freizeitgestaltung bietet etwas für Jedermann: Ein Fitnesscenter, 

Kulturzentren, und trendige Bars liegen praktisch direkt vor der Haustür.

In Nymphenburg stehen verschiedene 

Kinderbetreuungseinrichtungen zur Auswahl, sowohl 

städtische als auch private, mit bilingualem Angebot.

Die Autobahnanbindungen A95 und A96, A8 und A9 sowie der ÖPNV 

(S-Bahn „Hirschgarten” mit direkter Airport-Verbindung) sind optimal.
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Informationen

Wotanstraße 40

Schloss Nymphenburg

Schlosspark Nymphenburg

Botanischer Garten Nymphenburg

Biergarten Königlicher Hirschgarten

Ammersee und Starnberger See in der Nähe

Gute Autobahnanbindung

Gute öffentliche Anbindung Bahnhof Laim




