81925 Miinchen
Neubau: Wohnen mit Privatgarten: Stilvolle 3-Zimmer-Wohnung mit
perfekter SUd-West-Ausrichtung

Flachen & Zimmer
Nutzflache
Wohnflache
Zimmer
Gartenflache
Balkone / Terrassen
Terrassen
Badezimmer
Schlafzimmer
Stellplatze
Wohneinheiten

sonstige Angaben

152,92 m?
126,76 m?

3
194,33 m?

N N NN A o

Preise & Kosten

Kaufpreis 3.680.000 €
Austattung
Fahrstuhl Personen-Fahrstuhl
Befeuerung Elektro
barrierefrei ja
klimatisiert ja
unterkellert JA
Gartennutzung ja
Stellplatzart Tief-Garage
Ausstattungs-Kategorie LUXU
S

Dies stellt nur eine Kurzbeschreibung des Objektes dar. Gerne senden wir lhnen
auf Anfrage ein ausfihrliches Exposé mit Grundrissplanen und Fotos zu.

Wir bitten um Verstandnis, dass wir Anfragen bevorzugt mit vollstandig
angegebenen Kontaktdaten (Adresse und Telefonnummer) bearbeiten.

Samtliche Fotos, Texte und grafische Darstellungen sind Eigentum der Riedel
Immobilien GmbH und diirfen nicht von Dritten verwendet oder weitergegeben

werden.

Hinweis zum Energieausweis: Sofern im Inserat die gesetzliche Angabe
«Energieausweis liegt zur Besichtigung vor” verwendet wird, befindet sich der
Energieausweis derzeit in Erstellung. Der Energieausweis wird nach
Fertigstellung, spatestens jedoch zur Besichtigung, vorgelegt.

Kaufpreis

3.680.000 €

Wohnflache
126,76 m?

Zimmer

3

lhr Ansprechpartner
RIEDEL Immobilien GmbH

Dominik Schaffner
+49 89 159455-0
anfragen@riedel-than.de

Zustand

Baujahr 2024
Zustand Erstbezug
Energieausweis

Art Bedarf
Baujahr (Haus) 2024
Wertklasse A_PLUS
Gebaudeart Wohngebaude
Endenergiebedarf 19.8
Primar-Energietrager Strom
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Objekt-Titel

Neubau: Wohnen mit Privatgarten: Stilvolle 3-Zimmer-Wohnung mit perfekter
Sud-West-Ausrichtung

Lage-Beschreibung

Denkmalgeschiutzte Villen, exquisite moderne Bebauung, Generalkonsulate,
herrschaftliche Residenzen und majestatischer Baumbestand: Der elegante
Bogenhauser Herzogpark zahlt zu den absoluten Spitzenlagen Miinchens.
Stadtnah und dennoch ruhig, besticht diese privilegierte Wohngegend durch
stattliche Grundstlicke mit prachtig eingewachsenen, oft parkartig anmutenden
Garten. Das Neubauprojekt ISAR GARTEN befindet sich an einer der besten
Adressen der Stadt in dem besonders begehrten Bereich zwischen
Mauerkircher- und PienzenauerstraBe. Joggen, spazieren, entspannen: Das
weitlaufige Isarhochufer mit der Heinrich-Mann-Allee ist nur wenige Schritte
entfernt; auch zum idyllischen Brunnbach-Griinzug gelangt man schnell zu FuB.

In den Geschaften am Kufsteiner Platz findet man alles fir den taglichen Bedarf.
Daruber hinaus bietet Mark's Feinkost ein ausgewahltes Gourmet-Angebot. Im
nahen Alt-Bogenhausen ist eine Infrastruktur fir hochste Anspriiche vorhanden.
Schnell erreichbar sind erstklassige Restaurants wie das ,Acquarello”, die ,Kafer-
Schanke" und das ,Hippocampus”. Die ,Emmeramsmiuhle” lockt mit stilvoll-
behaglichen Innenrdumen und einem schattigen Gastgarten.

Auch die Familieninfrastruktur ist perfekt. Im Umkreis stehen mehrere Kitas zur
Auswahl (Am Sternenwinkel mit bilingualem Montessori-Konzept, Elly & Stoffl
u.a.). Etwa zehn Radminuten entfernt liegt der private PHORMS Campus mit
bilingualem Kindergarten, Grundschule und Gymnasium. Auch die britische St.
George's School ist schnell erreichbar. Zur Munich International School in
Starnberg verkehrt ab Bogenhausen ein Schulbus.

Ausstattungs-Beschreibung

- Luftige Deckenhdhen um 2,63 Meter

- Edle Natursteinbelage (,Wachenzeller Dolomit")

- Hochwertiges Eiche-Parkett von EDELDIELEN MANUFAKTUR

- Modernes KNX-BUS-System

- FuBbodenheizung, regulierbar GUber Raumthermostate und KNX

- Deckenkihlung fir angenehmes Raumklima im Sommer

- Exklusive Design-Bader, konzipiert von MICHEL BADER, mit Naturstein-
Elementen und hochwertiger Sanitarausstattung von Boffi, Dornbracht und
weiteren namhaften Herstellern

- Holz-Alu-Fenster mit 3-facher Verglasung und Widerstandsklasse RC2
- Edle Raffstores mit Windwachtern in den Aufenthaltsraumen

- KNX-gesteuerte Rollladen bzw. Textilscreens

- CAT7-Netzwerkverkabelung

- Dezentrale WohnraumbelUftung mit Warmeriickgewinnung

- Lift von den Untergeschossen bis in alle Wohngeschosse

- Vorbereitung fur die Installation eines Einbruchmeldesystems

- Jedes Fenster- und Turelement mit Magnetkontakt flr eine optionale
Alarmanlage

- Video-Gegensprechanlage

- Wasser-/Wasser-Warmepumpe erganzt durch einen Gas-Brennwert-Kessel
- Tiefgarage mit modernem Pkw-Lift und Vorbereitung fur E-Mobilitat

- Zwei Tiefgaragen-Stellplatze, davon einer mit Wallbox ausgestattet

- Ein Abstellraum

- Fahrradstellplatze mit eigenem Stromanschluss in einem Fahrradraum

- 24/7-Paketstation

- Energieeffizienzklasse A+

Objektbeschreibung



Dieses barrierefreie Domizil erstreckt sich tiber ca. 127 m? und begeistert durch
luftige Deckenhdhen von ca. 2,63 Meter. Der Grundriss ist optimal geschnitten
und groBziigig. Eine zentrale Diele mit Garderobennische schafft einen
freundlichen Eingangsbereich. Den Mittelpunkt der Wohnung stellt ein offener
Wohn-, Ess- und Kochbereich mit erganzender Hauswirtschaftskammer dar.
GroBe Fensterfronten und der direkte Zugang zu einer sonnigen Sidterrasse
machen den AuBenbereich zu einem erweiterten Wohnraum. Leichte
Hohenunterschiede verleihen dem ca. 184 m? groBen Privatgarten einen
besonderen Charme. Fur Privatsphare sorgt die durchdachte Gestaltung der
hochwertigen Zaunanlage.

Eine in sich geschlossene Mastersuite mit Ankleide und Tageslicht-Bad bildet
einen ruhigen Rickzugsort vom Alltagsgeschehen. Von groBem praktischem
Nutzen ist ein weiterer Raum, der sich als kombiniertes Arbeits- und
Gastezimmer anbietet. Ein zusatzliches helles Duschbad macht diese bildschone
Wohnung perfekt.

Komplettiert wird die Gartenwohnung durch zwei Tiefgaragen-Einzelstellplatze,
davon einer mit Wallbox ausgestattet und ein Kellerabteil. Das Neubauprojekt
befindet sich bereits in einem fortgeschrittenen Stadium, mit der Fertigstellung ist
Ende 2026 zu rechnen.

Das Neubauprojekt ISAR GARTEN umfasst zwei autarke, ebenso exklusiv wie die
Wohnungen selbst ausgestattete Hobbyraume im Souterrain. Beide bieten sich
als perfekte Erganzung des Domizils an — als Homeoffice oder Fitnessbereich.
Oder einfach als Riickzugsort ,flr mich allein”. Die Hobbyraume konnen separat
erworben werden und sind nicht im Kaufpreis der Wohnungen enthalten.
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