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81927 Miinchen
Stilvolle Galerie-Dachgeschosswohnung mit Loft-
Charakter & Balkon in Bogenhausen

1.250 €

Kaltmiete

59,11 m?

Wohnflache

2

Zimmer

lhr Ansprechpartner

I"'M LIVING Immobilien
Nicholas Bierl

Tel.: 004916092550213
nicholas.bierl@i-m-living.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten
Wohnflache 59,11 m? Kaltmiete 1.250 €
Zimmer 2 Warmmiete 1.565 €
Schlafzimmer 1 Nebenkosten 220 €
Badezimmer 1 Heizkosten enthalten v
Balkon / Terrassenflache 1,57 m? Betriebskosten netto 220 €
Stellplatze 1 Gesamtbelastung brutto 1.565 €
vermietbare Flache 591 provisionspflichtig X
Kaution 3.750 €
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Energieausweis

Art

gultig bis

Baujahr (Haus)

Wertklasse

Gebaudeart
Energieverbrauchkennwert

Primar-Energietrager

Verbrauch
20.06.2028
1991

C
Wohngebaude
88.70
FERNWAERME_

Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/kfpghlvr

Allgemeine Infos

verfugbar ab ab sofort
Zustand

Baujahr 1991
Verkaufstatus offen
Zustand modernisiert
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Ausstattung

Allgemein Kiiche

Ausstattungs-Kategorie Standard Einbaukiche

Wasch- / Trockenraum v

Fahrradraum v Heizungsart
Zentralheizung

Befeuerung

Fernwarme v Stellplatzart
Duplex-Garage

mobliert

moebliert.moeb zum Teil unterkellert

unterkellert

Beschreibung zur Ausstattung

- Helle Galerie-Dachgeschosswohnung mit besonderem Raumgefunhl
- Sonniger Balkon mit 2025 neu verlegtem Bodenbelag

- 2025 erneuerte Fensterfront flr optimale Lichtverhaltnisse

- Offene Galerieebene - ideal als Schlafbereich oder Homeoffice

- Modernisiertes Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne und Fenster
- Funktionale Einbaukliche mit ausreichend Stauraum

- Hochwertige Bodenbelage aus Parkett und Fliesen

- Teilmdbliert — ideal fur einen unkomplizierten Einzug

- Eigenes Kellerabteil fur zusatzlichen Stauraum

- Duplex-Stellplatz in der Tiefgarage (2025 modernisiert)

- Fahrradraum und Waschraum im Haus

- Beschattungs- und Verdunklungsmdglichkeit bei den Dachflachenfenstern
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Beschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause im begehrten Miinchner Stadtteil Englschalking. Diese stilvolle
und modernisierte Galerie-Dachgeschosswohnung vereint urbanes Wohngefihl mit ruhiger Lage
und hochwertiger Ausstattung.

Auf ca. 59 m2 Wohnflache erwartet Sie ein durchdachtes Raumkonzept mit besonderem Charakter.
Der lichtdurchflutete Wohnbereich bildet das Herzstilick der Wohnung und Uberzeugt durch seine
offene Gestaltung sowie den direkten Zugang zum sonnigen Balkon — ideal flr entspannte Stunden
im Freien.

Ein echtes Highlight ist die offene Galerieebene, die ein auBergewdhnliches Raumgefiihl schafft und
vielseitig genutzt werden kann - ob als Schlafbereich, Homeoffice oder persdnlicher Riickzugsort.

Die separate Einbaukiiche ist funktional ausgestattet und harmonisch in den Grundriss integriert.
Das Tageslichtbad prasentiert sich modern und komfortabel mit Dusch-Badewanne sowie Fenster.

Hochwertige Bodenbeldge aus Parkett und Fliesen unterstreichen den gepflegten Gesamtzustand
der Wohnung, die im Jahr 2025 umfassend modernisiert wurde.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen Duplex-Stellplatz in der Tiefgarage
(ebenfalls modernisiert), der komfortables und sicheres Parken ermdglicht, sowie ein eigenes
Kellerabteil mit zusatzlichem Stauraum.

Diese Wohnung eignet sich ideal fir Singles, Paare oder Berufspendler, die ein besonderes
Wohnambiente in ruhiger und zugleich hervorragend angebundener Lage schatzen.

Lage

Die angebotene Dachgeschosswohnung befindet sich im beliebten Minchner Stadtteil
Englschalking im Osten der Stadt und Uberzeugt durch eine ideale Kombination aus ruhigem
Wohnen und hervorragender Infrastruktur.

Die Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen, tberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten
Bebauung und bietet eine angenehme, familienfreundliche Nachbarschaftsatmosphare.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Restaurants sowie Cafés sind in wenigen Minuten
erreichbar und sorgen fir einen komfortablen Alltag. Gleichzeitig profitieren Sie von einer sehr guten
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr: Die S-Bahn-Station Englschalking sowie
Busverbindungen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung und erméglichen eine schnelle Verbindung
in die Minchner Innenstadt.

Auch mit dem Auto sind die wichtigsten Verkehrsachsen und Autobahnen in kurzer Zeit erreichbar,
wodurch sowohl das Stadtzentrum als auch das Umland optimal erschlossen sind.

Zahlreiche Grinflachen und Parks in der Umgebung laden zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten
und erholsamer Freizeitgestaltung ein und unterstreichen die hohe Lebensqualitat dieses Standorts.
Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.
Dieser ist gltig bis 20.6.2028.



immOStal:de Exposé online aufrufen

suohen finden sinvichon https://www.immostar.de/expose/kfpghlvr

Endenergieverbrauch betrdgt 88.70 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme Dampf.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

Nicholas Bierl

Selbststandiger Immobilienmakler

Inhaber von BIERL &amp; PARTNERS

Handelnd unter der Marke I'M LIVING Immobilien

c/o I'M LIVING Immobilien
MaximilianstraBe 40
80539 Minchen

Mobil: 0160 9255 0213
E-Mail: nicholas.bierl@i-m-living.de

Erlaubnis nach § 34c der Gewerbeordnung erteilt durch das Landratsamt Starnberg,
StrandbadstraBe 2, 82319 Starnberg.

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf Informationen, die uns vom
Auftraggeber zur Verfiigung gestellt wurden. Eine Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat dieser Angaben wird nicht Gbernommen.

Hinweis: Die angegebenen Flachen basieren auf vorliegenden Unterlagen bzw. eigenen AufmaBen
vor Ort. Sie dienen der Orientierung und erheben keinen Anspruch auf Verbindlichkeit -
insbesondere nicht im Hinblick auf geltende DIN-Normen, Bauordnungen oder
Berechnungsverfahren.

GemaB §4 Abs. 6 und § 6 Abs. 2 Nr.1 Satz 6 Geldwaschegesetz (GwG) sind Immobilienmakler
verpflichtet, die Identitat ihrer Vertragspartner festzustellen und entsprechende Unterlagen
einzuholen. Wir bitten daher um rechtzeitige Vorlage der erforderlichen Nachweise.

Gerne lade ich Sie zu einem persénlichen Gesprach oder einer Besichtigung ein. Bitte vereinbaren
Sie daflir vorab einen Termin. Wir danken fir Inhr Interesse und freuen uns darauf, lhnen dieses
besondere Objekt prasentieren zu durfen.

Im Sinne der mit dem Eigentlimer vereinbarten Diskretion bitten wir Sie, die Privatsphéare der
Bewohner zu respektieren.
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Kuche
cabsm’

Galerie
ca.146m

Wohnen ca 27.5m
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