83024 Rosenheim
3 Zimmer | Kiiche inklusive | 15 m? Balkon | Erstbezug

Ty

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 90,4 m? Kaltmiete

Zimmer 3 Warmmiete
Badezimmer 1 Nebenkosten
Schlafzimmer 2 Betriebskosten netto

Gesamtbelastung brutto

. . Provision mit mit MwSt.
Energieausweis

Art Bedarf
Wertklasse A
Gebaudeart Wohngebaude
glltig bis 04.02.2036
Endenergiebedarf 32.60
Primar-Energietrager FERN

Objekt-Titel

3 Zimmer | Kiiche inklusive | 15 m? Balkon | Erstbezug

Ausstattungs-Beschreibung
IHRE AUSSTATTUNG IM UBERBLICK

1.590 €
1925 €
260 €
260 €
1925 €
true

Warmmiete

1.925 €

Wohnflache
90,4 m?

Zimmer

3

lhr Ansprechpartner
Finestep Immobilien
GmbH

Kai Pommerenke
089/23781130

info@finestep.de

Zustand

Baujahr 2026

Zustand Erstbezug

Verkaufstatus offen

Austattung

Bad

Kiche Einbauktche
offene Kiiche

Fahrradraum Ja

Heizungsart Fernwarme

unterkellert Ja

seniorengerecht Ja

Ausstattungs-Kategorie Gehobe

n

Ausrichtung Balkon / Terrasse Oste
n

Online-ID:
DQAEEAPR

Objekt-Nr.:
17189-1

immostarde

...suchen, finden, einziehen.




- Erstbezug im hochwertigen Neubauquartier Herdergarten

- 3-Zimmer-Wohnung im 2. Obergeschoss

- Durchdachter und offen gestalteter Grundriss

- GroRzugiger Wohn-, Ess- und Kochbereich

- Lichte Raumhohe von ca. 2,60 Metern

- GroBzligige Fensterflachen

- Sonniger, Uberdachter Balkon

- Hochwertige Einbauktche mit modernen Elektrogeraten

- Geburstetes und gedltes Eichenparkett

- Polierte Sichtbetondecken und verputzte Wande

- Modernes Badezimmer mit groBformatigen Designfliesen

- Bodengleiche Dusche mit deckenhohem Spritzschutz aus Glas
- MaBgefertigter Waschtischunterbau vom Schreiner

- Beleuchteter Spiegelschrank

- FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung

- Aktiv und individuell steuerbares Belliftungssystem

- Dreifach verglaste Fenster

- Beleuchtungsschienensystem im Wohn- und Schlafbereich

- Fest integrierte Deckenspots in den Gbrigen Raumen

- Samtliche Raume bereits vollstandig mit Leuchten ausgestattet
- Unauffallig integrierte Vorhangschienen in allen Wohn- und Schlafraumen
- Glasfaseranschluss bereits bis in die Wohnung verlegt

- LAN-Anschlisse in allen Raumen

- Siedle-Gegensprechanlage

- Fern6ffnung der Tiefgaragenzufahrt fur Besucher

- Personenaufzug von der Tiefgarage bis zur Wohnebene

- Eigenes Kellerabteil

- Zugeordneter Tiefgaragenstellplatz

- Besucherstellplatze mit E-Lademdoglichkeit

- Hochwertige, Gberdachte und abschlieBbare Fahrradstellplatze
- Werkbanke fir kleinere Fahrradwartungen und Reparaturen

- Paketboxen zur sicheren und flexiblen Annahme von Sendungen
- Quartiersinternes Carsharing mit Fahrzeugen unterschiedlicher GroBe
- Energieeffizienzklasse A

- Okologische Dammmaterialien

- Warmeversorgung uUber das Rosenheimer Fernwarmenetz

- Photovoltaikanlagen auf den Dachern

- Begriinte AuBenanlagen und nachhaltiges Mobilitatskonzept

sonstige Angaben

Wir freuen uns, lhnen dieses Objekt bei einem Besichtigungstermin ausfuhrlich
vorzustellen. Aus rechtlichen Griinden bitten wir Sie, fur lhre erste
Kontaktaufnahme mit uns das Kontaktformular des Portals zu nutzen, auf dem
Sie diese Immobilie gefunden haben. Fir die vom Eigentimer tibernommenen
Objektdaten Ubernimmt Finestep keine Gewahr in Bezug auf die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitat dieser Informationen. Ist Ihnen das von Finestep
nachgewiesene Objekt bereits bekannt, ist dies Finestep schriftlich spatestens
innerhalb von funf Werktagen unter Nennung der Quelle und des
Nachweisdatums mitzuteilen. Samtliche Unterschriften und Mitteilungen haben
auch bei Ubermittlung per Telefax und E-Mail Ihre Rechtsgiiltigkeit. Als
Gerichtsstand wird Miinchen vereinbart sowie die Anwendung Deutschen
Rechts. Alle Angaben nach bestem Wissen und nach Angabe des Verkaufers.
Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposé ist eine
Vorabinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein der notariell abgeschlossene
Kaufvertrag Finestep Immobilien GmbH Humboldtstr. 8 81543 Minchen
www.finestep.de

Lage-Beschreibung



Die Wohnung befindet sich in angenehm ruhiger Lage im nordwestlichen
Rosenheimer Stadtgebiet in der HerderstraBe 6. Das moderne Wohnquartier
verbindet ein geschutztes, begrintes Wohnumfeld mit einer ungewdhnlich guten
Nahversorgung. Viele Wege des taglichen Lebens lassen sich bequem zu FuB
oder mit dem Fahrrad erledigen.

Direkt im benachbarten Nahversorgungszentrum stehen zahlreiche Angebote fiir
den taglichen Bedarf zur Verfiigung. Die Backerei Bauer ist nach rund 150
Metern beziehungsweise etwa zwei Gehminuten erreicht. Ebenso nah befindet
sich der Ozan Frischemarkt, der neben Lebensmitteln insbesondere ein
vielfaltiges Angebot an frischem Obst und Gemise flihrt. Die Lessing-Apotheke
liegt rund 250 Meter entfernt und ist in etwa drei Gehminuten erreichbar. Arzte,
eine Sparkassenfiliale sowie weitere kleinere Geschafte und Dienstleistungen
erganzen die Versorgung im unmittelbaren Umfeld.

Auch die Technische Hochschule Rosenheim befindet sich mit einer Entfernung
von etwa 400 Metern nur rund flinf Gehminuten entfernt. Die nahegelegene
Bushaltestelle ist in rund drei Minuten zu FuB erreichbar und bietet Verbindungen
in Richtung Innenstadt, Bahnhof und weiterer Rosenheimer Stadtteile.

Das Rosenheimer Stadtzentrum liegt etwa 1,5 Kilometer entfernt. Der Max-
Josefs-Platz mit seinen Geschaften, Cafés, Restaurants und dem vielfaltigen
innerstadtischen Angebot ist mit dem Fahrrad in wenigen Minuten erreichbar.
Auch der Bahnhof lasst sich mit dem Fahrrad oder den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln komfortabel erreichen und bietet regelmaBige Zugverbindungen
unter anderem nach Miinchen, Salzburg, Innsbruck und in das Chiemgau.

Die gute Anbindung an die Westtangente ermdglicht zudem eine ztigige
Erreichbarkeit der Uberregionalen Verkehrswege. Gleichzeitig bieten die
umliegenden WohnstraBen, die begrlinten Freiflachen des Quartiers und die
kurzen Wege zu den taglichen Versorgungsangeboten eine Wohnlage, die
urbane Alltagstauglichkeit mit einem ruhigen Wohnumfeld verbindet.

Objektbeschreibung

Die Kiche ist schon da, die Beleuchtung ebenfalls: Diese 3-Zimmer-
Neubauwohnung in den Herdergarten verbindet einen unkomplizierten Einzug
mit einem ca. 15 m? groBen, Uberdachten Ostbalkon und einem zusatzlichen
Zimmer fir Homeoffice, Gaste oder Familie.

Die Wohnung liegt im 2. Obergeschoss und ist bequem mit dem Aufzug
erreichbar. Auf ca. 90 m? Wohnflache stehen lhnen ein offener Wohn-, Ess- und
Kochbereich, zwei weitere Zimmer sowie ein Badezimmer zur Verfligung. Ein
zusatzlicher Hauswirtschaftsraum ist fur den Anschluss der Waschmaschine
oder auch Trockner vorhanden und bietet zudem Stauraummaglichkeiten.

GroBe Fensterflachen verbinden den Wohnbereich mit dem Balkon.

Die Einbaukiche mit Elektrogeraten ist bereits in der Kaltmiete enthalten. Auch
die Beleuchtung und die Vorhangschienen in den Wohn- und Schlafraumen sind
vorhanden. Das reduziert den Aufwand vor dem Einzug, wahrend Sie die Uibrige
Einrichtung nach lhren eigenen Vorstellungen gestalten kdnnen.

Eichenparkett und Sichtbetondecken geben den Raumen einen modernen
Charakter. Fur Komfort sorgen FuBbodenheizung, ein individuell steuerbares
Bellftungssystem und eine lichte Raumhohe von ca. 2,60 Metern.

Das Badezimmer ist mit einer bodengleichen Dusche, einem maBgefertigten
Waschtischunterbau und einem beleuchteten Spiegelschrank ausgestattet.

Das zusatzliche Zimmer lasst sich als Arbeits-, Kinder- oder Gastezimmer
nutzen. LAN-Anschlisse und der bis in die Wohnung verlegte
Glasfaseranschluss schaffen die technischen Voraussetzungen fir digitales
Arbeiten.



Das dazugehorige Kellerabteil, dass mit Licht- und Stromanschluss versorgt ist,
bietet Ihnen weiteren Moglichkeiten.

Ein Tiefgaragenstellplatz gehort zum Angebot und wird separat berechnet. Der
Aufzug verbindet die Tiefgarage mit der Wohnebene.

Die Warmeversorgung erfolgt Uber Fernwarme; laut Energieausweis erreicht das
Gebaude die
Energieeffizienzklasse A.

Die Wohnung wird im Erstbezug angeboten. Gerne zeigen wir lhnen die Raume
bei einer personlichen Besichtigung.

Mietkonditionen

Die Kaltmiete einschlieBlich Einbauktche betragt 1.590 €. Hinzu kommen 260 €
Nebenkostenvorauszahlung einschlieBlich Heizung und Wasser sowie 75 € fur
den Tiefgaragenstellplatz. Die monatliche Gesamtzahlung betragt damit 1.925 €.

Impressionen







