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Exposé

Dachgeschosswohnung in Miinchen

LUXUSDOMIZIL: Traumhafte, neuwertige, 2 Zi DG Whg,
Siudbalkon, ALLEINLAGE, EBK, U-Bahn, Energiest A+

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager
Nebenkosten

Heizkosten

2011

2

2,00
80,00 m?
8,00 m?
Erdwarme
100 €

90 €

www.ohne-makler.net/expose/295215

Objekt-Nr. OM-295215
Dachgeschosswohnung

Vermietung: 1.995 € + NK

81673 Mituinchen
Bayern
Deutschland

Miete Garage/Stellpl. 110 €
Ubernahme ab Datum

Ubernahmedatum 01.05.2026

Zustand Neuwertig
Badezimmer 1

Etage 2. 0G
Tiefgaragenplatze 1

Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Herrliche, ruhige DachgeschofSwohnung mit Flair in Alleinlage, ohne direkte Nachbarn, grofie
Verglasung nach Stiden mit Blick ins Grine, sehr gute Verkehrsanbindung- nur 15 Minuten
zur Innenstadt.

Die helle, Sonnen verwohnte Dachgeschoffwohnung mit grofen Fensterfronten erstreckt sich
uber das komplette 2. OG der exklusiven, ruhigen Stadtvilla mit nur insgesamt finf
Wohnungen.

Das Anwesen ist im mediterranen Stil mit Balustraden und hochwertigen
Designerverglasungen gebaut. Im Treppenhaus wurde ein luxuridéses Ganzglasgelander und
Treppenstufen aus Granit eingebaut.

Ein besonderes Highlight ist die grof3e Stid-Verglasung des offen gestalteten Wohn- und
Essbereichs mit Einbaukiiche und Blick ins Griine. Auf der nicht einsehbaren Stidterrasse
sind Sie absolut ungestort.

Durch die extra hohen Raume mit den sichtbaren Dachsparren und Deckenspots entsteht ein
besonderes Flair.

Das geraumige Schlafzimmer mit Eichenparkett hat ein grofies Fenster nach Osten mit Blick
in den liebevoll gestalteten Garten.

Das Tageslichtbad verfiigt tiber ein grofies Fenster, eine FuSbodenheizung und einen
Handtuchheizkoérper, eine Badewanne, eine Dusche mit Glastrennwand, ein WC und ein
Doppelwaschbecken. Es ist mit cremefarbenen Fliesen und schicken Spiegel- und
Waschtischunterschrinken in Nussbaum ausgestattet.

Sehr praktisch sind die drei AbstellrAume in der Wohnung, die unterschiedlich genutzt werden
koénnen, z.B. als begehbarer Kleiderschrank, als Wascheraum und als normaler Abstellraum.

Fur den Fernsehempfang stehen IThnen die Satelliten Astra fiir die deutschen und Hotbird far
die auslandischen Programme zur Verfigung.

In der Wohnung wurden Eichenparkett und hochwertige Bodenfliesen verlegt. Sie hat weif3e
Designertiiren und eine fir jedes Zimmer regelbare Fu3bodenheizung.

Eine Gegensprechanlage mit Videokamera und einem grof3em Farbdisplay in der Wohnung
ermoglicht das Sprechen mit Besuchern und das bequeme Offnen der Haustir.

Die Wohnung ist teilmébiliert: Im Mietpreis enthalten sind bereits die Bentitzung
Einbauktiiche und des Badezimmerunter- und spiegelschrankes.

Die Wohnung ist ruhig, hell und sonnig.

Ausstattung

Das Haus und die Wohnung sich technisch auf héchstem Niveau.

Der Endenergiebedarf von nur 11 kWh/m?/Jahr erreicht fast Passivhausstandard!

Dank der hochwertigen Grundwasser-Warmepumpe kann kostenlose Erdwarme genutzt
werden. Es fallt nur Strom fir die Férderung und Verteilung dieser an.

Sie zahlen keine CO2 Steuer, weil keine fossilen Energien verbraucht werden und schonen die
Umwelt!

Es besteht keine Gefahr, dass in den nachsten Jahren Zwangs-Modernisierungen /
Dammmafnahmen etc. mit nachfolgenden Mieterhéhungen durchgefiihrt werden, weil das
Anwesen bereits hervorragend gedammt ist und eine hochwertige Technik verbaut wurde.

Augierdem liefern eine grofe Solaranlage und ein 4.500 Liter Wasserspeicher kostenlose
Warme fur die Warmwasserbereitung und fir die Heizung.
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Eine hochwertige Biocat Anlage gegen Verkalkung schtitzt ihre Waschmaschine und die
Kaffeemaschine.

Eine Frischwasserstation sorgt fiir eine hervorragende Wasserqualitat. Das Warmwasser wird
nicht, wie sonst tiblich, in einem verkeimten Warmwassertank bevorratet, sondern mittels
Plattenwarmetauscher beim Offnen des Wasserhahnes jeweils sofort frisch zubereitet. Dadurch
wird die Vermehrung von Legionellen, die schwere Lungenerkrankungen auslésen kénnen,
verhindert. Sie haben hygienisches Warmwasser in der Kiiche und die Kosten fiir die
gesetzliche Trinkwasseruntersuchungen entfallen.

Die Dammung der Fassade und des Daches mit 22 cm Mineralwolle sorgen fiir ein sehr
angenehmes Wohnklima (im Sommer kiihle und im Winter warme Wande und Decken) und
senken die Betriebskosten erheblich. Auf3erdem ist Mineralwolle, im Gegensatz zu der sonst
verwendeten, wesentlich billigeren DaAmmung aus Styropor, nicht brennbar und erh6ht den
Schallschutz signifikant.

Die hochwertigen, grof3en Dreischeibenverglasungen lassen viel Licht und Sonne in die
Wohnung und bieten einen sehr guten Schutz vor Hitze und Kélte. Durch die elektrischen
Dachflachenfenster kann man sogar den Himmel sehen.

Dank der hochwertigen Dadmmung des gesamten Hauses und des Daches mit 22 cm
Mineralwolle, der grof3en Fensterfront mit Dreifachverglasungen, der FufSbodenheizung und
des offenen, grofziigigen Wohn- / Essbereichs haben Sie ein tolles Wohngefiihl und ein sehr
gutes Raumklima.

Durch die Nutzung der Grundwasser-Warmepumpe, der grof3en Solaranlage und der sehr
guten Dammung werden die Betriebskosten signifikant reduziert. Da keine fossilen Stoffe
verbrannt werden, muss keine CO2 Abgabe bezahlt werden. Als Heizkosten fallen nur
Stromkosten an, was die Versorgungssicherheit im Vergleich zu fossilen Brennstoffen erhoht.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Dachterrasse, Vollbad, Einbauktiche

Sonstiges

Die Wohnung ist optimal ausgerichtet:

Das Schlafzimmer ist nach Osten, der grofier Ess- und Wohnbereich mit Einbaukitiche und
Dachterrasse ist nach Stiden mit Bick ins Griine. Sie sind dort geschititzt vor Blicken anderen
und kénnen ungestort die Natur genief3en.

Es gibt keine Nachbarn in der gleichen Ebene oder oben driiber. Die Wohnung hat eine
exzellente Alleinlage.

Die Anmietung des TG Stellplatzes ist optional.

Lage
Kurze Wege in die Innenstadt dank hervorragender MVV Verbindungen und in unmittelbarer
Nahe zu einer sehr schénen, neuen Griinanlage und zu einem Park mit hohem Freizeitwert.

Alle Geschafte des taglichen Bedarfs finden Sie in unmittelbarer Nahe.

Fuplaufig erreichbar sind drei Supermaérkte, vier Backereien, eine Drogerie, eine Apotheke,
eine Eisdiele, ein Schreibwarengeschaft, verschiedene Arzte und mehrere gute Restaurants
und Cafes.

Nur 1 Minute zu Fu$ ist eine schone Griinanlage mit einem tollen, neuen Fitnessparcour und
Tischtennisplatten. Hier kann man super trainieren oder Spazieren gehen bzw. Joggen. Am
Rand dieser Grunanlage ist ein Sportverein mit zahlreichen Sportgruppen und mehreren
Fupballplatzen. Zum Ostpark mit dem Hallen- und Freibad, der Schlittschuhlaufbahn, einem
weiteren Fitnessparcour, Basketballfeldern, Fufballfeldern und einem See mit Biergarten sind
es nur 10 Minuten zu Fuf3. Am Rand des Ostbahnhofs gibt es eine Tennisanlage.

Zum Truderinger Wald kann man in circa 15 Minuten radeln.
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Die Tram 21 ist nur 3 Minuten zu Fuf3 entfernt. Mit ihr kénnen Sie tiber den Ostbahnhof, den
Max-Weber-Platz, den Marienplatz (die Theatinerstraf3e), den Stachus, den Hauptbahnhof und
die Hochschule Miinchen bis zum Olympiapark fahren.

Am Ostbahnhof, Fahrtzeit mit der Tram 21 nur 10 Minuten, haben Sie Anschluss zu allen S-
Bahnlinien, einschlieflich der S-Bahn zum Flughafen.

Die U2 Haltestelle Josefsburgstrafie ist nur circa 250 m entfernt.

In wenigen Minuten erreichen Sie den Mittleren Ring oder tiber eine Abkurzung die Salzburger
Autobahn zum Wandern oder Skifahren.

Nur 10 Minuten mit dem Auto oder mit der Tram entfernt ist das neue Werksviertel mit der
Boulderwelt (einer super Kletterhalle), einem Riesenrad, den Kunstlerateliers, einem Theater,
einem Fitnesscenter, Showrooms, Ubungsraumen, der WhiteBox, zahlreichen
Ladengeschaften, sowie einem breit gefaichterem Angebot an Restaurants und Bars. Daran
schlief3en sich das Medienzentrum Media Works Munich und mehrere bekannte Firmen an.

Die Umgebung zeichnet sich durch ihre exzellente Infrastruktur, die sehr gute
Verkehrsanbindung mit der NAhe zum Ostbahnhof sowie der Ruhe des Anwesens und den
schoénen Grunflachen mit den vielfaltigen Sport- und Freizeitaktivitaten aus.

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 11,00 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Einbauktiche + grofier Essplatz
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wunderschénes Treppenhaus

Wohnzimmer grof3e Stidverglasung
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In Alleinlage, Blick ins Grine

grofiztigiges Wohnen
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elektrische Dachflachenfenster

super Fuboden-Fuf3bodenheizung
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hell und sonnige Wohnung

grofiztigige Verglasungen
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tolles Raumgefiihl, hohe Decken

Schlafzimmer mit Arbeitsplatz
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grof3es Schlafzimmer

Lo
Schlafzimmer mit Parkett
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Exposeé - Galerie

grof3es Schlafzi. mit Fenster

schickes Badezi. mit Fenster
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Exposeé - Galerie

Badezimmermobel in Nussbaum

einer vor drei Abstellraumen
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Galerie

Frischwasserstation

Designerverglasung im Hof
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Hauseingang: Designverglasung

schoéner Vorgarten
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helle TG mit Einzelplatzen

www.ohne-makler.net/expose/295215 Seite 17/29



uberdachte Briefkastenanlage

Haus mit TG Einfahrt
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Galerie

Krippe/Kindergarten/Hort
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See im Ostpark
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Galerie
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Galerie
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Grunanlage bei der Wohnung
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Wasserrutsche im Freibad
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Galerie
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Galerie

kléiner Park
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Exposé - Grundrisse
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