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81827 Miinchen
Grenzkolonie Trudering - exklusive Haushalfte am
Landschaftsschutzgebiet | AUFZUG | SAUNA | POOL

- 1.800.000 €
74

Kaufpreis

228 m? 492 m?

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

DALEXIS
IMMOBILIEN

lhr Ansprechpartner

DALEXIS IMMOBILIENSERVICE
GmbH

Florian Bauer

Tel.: 00498003253947
fo@dalexis-immobilien.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 228 m? Kaufpreis 1.800.000 €

Nutzflache 60 m? Aussen-Courtage 1,79% inkl. 19%

Grundsticksflache 492 m? Courtage-Hinweis je 1,79% inkl.

Zimmer 5

Schlafzimmer 3 Energieausweis

Badezimmer 3 Art Bedarf

separate WCs 1 gultig bis 27.08.2035

Terrassen 1 Baujahr (Haus) 2017

Stellplatze 1 Wertklasse C
Gebaudeart Wohngebaude

Allgemeine Infos Endenergiebedarf 92.80

verfligbar ab ab sofort Primar-Energietrager ERDGAS_LEICH
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Zustand
Baujahr 2017
Verkaufstatus offen
Zustand teil- / vollsaniert
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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Gartennutzung v Einbaukiiche
Kabel / Sat-TV v
Sauna N Heizungsart
Swimmingpool N Zentralheizung
Gaste-WC v

Befeuerung
Fahrstuhl Gas
Personen-Fahrstuhl v

unterkellert
Dachform unterkellert
Satteldach v

Bauweise

Massivbauweise

Beschreibung zur Ausstattung

ehochwertige Eichenbdden und Fliesen oder Naturstein
eFuBbodenheizung im gesamten Haus

erollstuhlgerechter Lift (UG bis OG)

ehochwertige, moderne Wandverkleidungen mit Einbauldsungen
emoderne, wertige Einbaukiche mit Miele Geraten und Bora Induktionsherd
eLichtkonzept mit zahlreichen hochwertigen Lampen
edreifachverglaste Holz-/Alufenster mit elektrischen Rollos

eeine lange Garage mit Gerateraum

elUiberdachte Loggia mit Infrarotheizung

*Wasserspiel mit Edelstahlbecken

eelektrische Markise

ewertige, raumhohe Tiren mit versteckten Bandern und Bauhausgriffen
ehochwertige Armaturen

*Wandpaneele und maBgefertigte Einbauschranke

*Gira Bus System

eTelenot Alarmanlage

eNetzwerkinfrastruktur

«Stillgelegter Pool, erganzt durch eine moderne Dusch-/Saunaanlage

Exposé online aufrufen

https://www.immostar.de/expose/nnfymvbr

*GroBziligige Einzelgarage mit elektrischen Torantrieb und anschlieBendem Abstellbereich fir

Fahrrader/Gartengerate

*Ggf. Wohnraumerweiterung maoglich

e Traumhafte Lage am Landschaftsschutzgebiet
eEnergieausweis ist in Bearbeitung

«Vorbereitung fur Dachausbau/Photovoltaik vorhanden

ja
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Beschreibung

WILLKOMMEN IN DER GRENZKOLONIE TRUDERING

Diese beeindruckende Doppelhaushalfte wurde 1962 errichtet und 2017 einer umfassenden und
auBerst hochwertigen Kernsanierung unterzogen und mit einem Anbau erweitert. Die Immobilie
besticht durch exzellente Materialien und hochwertige Ausstattungen in allen Bereichen.

Die Ausstattung und Mdblierung kénnen auf Wunsch dbernommen werden.

Das Haus ist nahezu barrierefrei konzipiert. Ein rollstuhltauglicher Aufzug verbindet alle Etagen.

Das Erdgeschoss bietet ein Gaste WC, eine moderne Einbauklche mit wertigen Geraten, einen Flur
mit Wandpanelen und Einbauschranken, einen offenen Blirobereich (welcher auch geschlossen
werden konnte) und einen groBzligigen Wohn-/Essbereich im Anbau. Der Garten ist modern und
liebevoll mit wertigen Materialien angelegt.

Eine Uberdachte Loggia mit Infrarotheizung ist windgeschutzt.

Im Obergeschoss befindet sich ein Schlafzimmer (Kind/Gast/Personal), ein Vollbad mit Wanne und
der Masterbereich mit Schlafzimmer, Ankleide und einem modernen Duschbad ensuite.

Im ausgebauten Untergeschoss sind der Technikraum, ein Waschraum (mit Miele Geraten), ein
Lagerraum, ein groBer Bereich flir Gaste/Fitness/Homeoffice, und der derzeit stillgelegte und als
Fitnessbereich genutzte Pool neben einem modernen Duschbad und dem Saunabereich
untergebracht.

Die reine Wohnflache betragt ca. 174gm, im EG und OG, hinzukommen ca. 108gm anteilig
hinzurechenbare Wohn-/Nutzflachen im UG (Sauna; Duschbad, Pool, Gast) und ca. 60gm
Nutzflachen.

In Summe prasentieren wir hier eine auBergewoéhnliche nun absolut hochwertige Immobilie in einer
schénen Wohnlage direkt am Landschaftsschutzgebiet, in einer gehobenen Wohngegend mit einer
schonen Mischung aus Bestands- &amp; Neubauten.

Gerne senden wir Ihnen ein ausfiihrliches Exposé

Lage

Diese exquisite Doppelhaushélfte befindet sich in einer der begehrtesten Lagen Miinchens, im
charmanten Stadtteil Trudering. Eingebettet in die ruhige Grenzkolonie, bietet die Immobilie direkten
Zugang zu einem malerischen Landschaftsschutzgebiet, welches Naturfreunde und
Erholungssuchende gleichermaBen begeistert.

In dieser idyllischen Umgebung kombiniert das Haus das Beste aus stadtischem Komfort und
naturnaher Lebensqualitat. Die ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
ermdglicht ein unkompliziertes Pendeln: Die Bushaltestelle NauestraBe mit der Linie 194 ist bequem
zu FuB erreichbar.

Trudering, bekannt fiir seine balancierte Lebensweise und sein starkes Gemeinschaftsgefiihl, bietet
eine breite Palette an Bildungs-, Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten. Von hier aus ist das
pulsierende Zentrum Miinchens schnell erreichbar, wahrend die umliegenden Griinflachen zu
ausgedehnten Spaziergdngen und Outdoor-Aktivitaten einladen. Diese Lage verbindet auf
einzigartige Weise das Urban-Living mit dem Reiz der Natur.
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Loggia

Terrasse
ca. 39 m?

ca. 11 m?

a

Bibliothek / Biiro Wohnbereich

Gartengerdte
(13.74)m?

Diele/ Wohnzimmer / Biiro / Kiche
92.44 m?

Essbereich

Garage
(18.47) m?
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Schlafzimmer

11.49 m?
Schlafzimmer

1439 m?

Ankleide
4.92 m?

Badezimmer C[

6.64 m?

Ftana 1



immOStal:de Exposé online aufrufen

achen. fnden. einvichon https://www.immostar.de/expose/nnfymvbr

Gast/Homeoffice/Fitness 50%

19.13(38.26) m? .

Poolbereich 50%
22.68 (45.36) m®

Lager
(6.55) m*

o,
Badezimmer 50%|
2.65 (5.3) m?

” Wiaschekammer 0%
Lager 0% 0{9.56) m?

0(14.24ym?

Lager/Vorrat
(11.46) m?*

Technik / Flur
9.33) m*

Diele
(8.5) m*

Sauna 50%
7.82(15.64) m*_

v

Technik / Lager
(17.15)m?

Souterrain
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