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Exposé

Doppelhaushalfte in Pullach

Doppelhaushalfte in guter Lage inPullach von Privat zu
verkaufen

Objekt-Nr. OM-354008
Doppelhaushalfte

Verkauf: 1.820.000 €
82049 Pullach

Bayern

Deutschland
Baujahr 1997 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 400,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 7,00 Badezimmer 2
Wohnflache 192,00 m? Garagen 1
Nutzflache 66,00 m2 Stellplatze 1
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Ein sehr gepflegtes und solide gebautes Haus(Baujahr 1997) von Privat zu verkaufen.
Es ist eine Stid-DHH in

ruhiger Wohnlage und nahe am Ortskern, S-Bahn und an Schulen.

Die Béden sind im

Eingang und der Innentreppe aus Granit(Naturstein), in Kiche, Bad und Gaste WC gefliest
und im Wohnzimmer und OG mit Massivholzparkett.

Das Haus verfligt tiiber einen Geothermie-Anschluss.
Fuar Sonnenschutz auf der Terrasse sorgt eine elektronische Markise.
Ausfuihrliche Informationen finden Sie im Exposé als Pdf Datei angehangt.

Ausstattung

Doppelhaushalfte in Massivbauweise, nach eigenem Wunsch und Planung im Jahr 1997
erbaut.

Das Haus ist mit einer Ost-, Stid und Westausrichtung in sehr gepflegtem Zustand.
Auflen- und Innenwénde sind neu gestrichen worden.

Kellergeschoss in Wohnraumgqualitat, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss — Wil.
192 m? zzgl. 66 m? Flache Kellergeschoss.

Schoéner Garten, teils tiiberdachte Terrasse, grofSer Hobbyraum mit Tageslicht
Kaminanschluss, grof3e Doppelgarage, Sonniger und tiberwiegend tiberdachter Balkon mit
neuem Gelander und erneurtem Bodenbelag. Der Zugang zum Balkon ist von zwei der
Schlafzimmern im ersten Obergeschoss moglich.

Die Regenwasserzisterne wird durch das Garagendach gespeist und ist unterirdisch eingebaut.
Geothermieanschluss ist vorhanden.

Das Bad im Dachgeschoss ist komplett - inkl. Verputzarbeiten — vorbereitet. Es muss nur
ausgebaut werden.

Alle Kiichenanschliisse im Dachgeschoss vorhanden.
Elektrische Rollladen fir Wohn- und Schlafzimmer.
Der Vorgarten ist eingegrenzt durch hochqualitativen Brix Alu-Zaun.

Jedes Stockwerk (Keller inklusiv)verfiigt tiber einen Anschluss an dem, im Haus eingebautem
Keramikkamin.

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Makler sind unerwuinscht.

Lage

Pullach ist ein sehr begehrter Wohnort im Miinchener Stiden, umgeben von Grunflachen.

www.ohne-makler.net/expose/354008 Seite 2/56



Der Ort bietet sehr hohe Wohn- und Freizeitqualitat.
Die Entfernung zu Schulen:

-Grundschule Pullach 0,6 km

-Mittelschule

Pullach 0,5 km

-Gymnasium Pullach 0,8 km

-Kindergarten/ KiTa: 150 m

Der S-Bahnhof ist ca. 500m entfernt.

Es fahrt auch die Buslinie 270 durch die Ortschaft.
Die Entfernung vom Ortskern ist ca. 600m.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 110,60 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

www.ohne-makler.net/expose/354008
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse

Bestlage vor den Toren Munchens
Beppo-Brem-Weg 4, 82049 Pullach

Frei ab sofort

GroBzUgige Doppelhaushdlfte, Bj. 1997 in
perfektem Umfeld und bester
O-S-W-Ausrichtung. Top Bauqualitat.

KP 2.180.000,-- €
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

Lage und Grundstuck
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Exposé

Grundrisse

fom [ reoen

Flur 10,08

www.ohne-makler.net/expose/354008

WC 2,35

Kiche 10,50

Wohnen 39,85

Terrasse Uberdacht ca. 3,56m*3,5m*0,5 6,13

Gesamt 68,91
e T L
Flur 5,42

Bad 9,58

Schlafzimmer 19,74

Limmer 1 12,30

Limmer 2 15,38

Balkon 1/2 4,71

Gesamt 67,13
Zawe N L

Studio (mit vorbereiteter Kiche) 47,00
Bad 9,40
Gesamt 56,40
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Exposé - Grundrisse

fam [ raoen

Hobbyraum — verputzt, HK vorhanden 34,43
Flur 7,36
9,95
9,35
4,76
Gesamt 65,85

Heizraum
Waschkiche

Keller

Schoén eingewachsenes Grundstick, knapp 400 m?,
hweis der exakten FlGdche Uber Grundbuchauszug

oppel-Garage, davor 2 Stellplatze (bed. Nutzbarkeit)

Baujahr 1997
Beste Bauqualitét — umfangreiches Fotomaterial aus der
Bauzeit vorhanden

FuBbéden Buche-Massivholzparkett, Fliesen (Bader, Kiche),
Eingang und Treppe: Granit, OG teils Eichenparkett

Fenster Isolierverglasung

Bader Schoén, gemaB Baujahr

Heizung/ Heizananlge: Gas-Zentralheizung mit

Warmwasser Radiatorenheizkérpern in ausreichender GréBe, ein
Geothermieanschluss liegt aber schon im Haus.

Kaminanschluss Anschluss fUr Kamin vorhanden. Bisher ungenutzt

Glasfaseranschluss vorhanden

Energieausweis Endenergieverbrauch des Gebdudes: 110,66 kWh/m?**a
- Klassifizierung: D -

Objektzustand Sehr guter und sehr gepflegter Zustand, Ausbau des Bads
im Dachgeschoss ist komplett vorbereitet

Kaufpreis 2.180.000,-- €

Kontakt
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Exposé - Grundrisse

26 Minuten

n, 65 km

0,4 km

b3

Schulen/ KiTa

Grundschule: Pullach 0,6 km entfernt
Mittelschule: Pullach 0,5 km entfernt
Gymnasium: Pullach 0,8 km entfernt
Realschule: Pullach 0,8 km entfernt
Kindergarten/ KiTa: 150 m entfernt

Frei ab sofort

www.ohne-makler.net/expose/354008
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Flur 10,08
wcC 2,35
Kuche 10,50
Wohnen 39,85
Terrasse teils uberdacht ca. 3,5m*3,50m*0,5 6,13 68,91
0G Flur 5,42
Bad 9,58
Schlafzimmer 19,74
Zimmer 1 12,3
Zimmer 2 15,38
Balkon 1/2 4,71 67,13
DG Studio (mit vorber. Kiiche) 47,00 Summe Wil.
Bad 9,40 56,40 192,44
KG Flur 7,36
Hobbyraum 34,43
Heizraum 9,95
Waschkiiche 9,35
Keller 4,76 65,85
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

Energieausweis

E N E RG I EA U SWE IS fur Wohngebiude

gemaR den §§ 79 ff. des Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom

1

16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...")

Registriernummer ¢  BY-2024-005220419

®

Energieverbrauch

26,56 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

Treibhausgasemissionen

:""':, Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
.,/ 110,66 kWh/(m?*a)

D e B

.

125

s

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

[Pflichtangake fur Immobilienanzeigen]

150

/121,73 kWh/(m?*a)
% ___: Primédrenergieverbrauch dieses Gebaudes

175

200 225 >250

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Anteil

Zeiraum L 2 Primar- Energieverbrauch Anteil Heizung Klima
Energizstrager energie- (KWh] Warmwasser [kwh] faktor
von bis faktor [kWh]
01.06.2020 31.05.2023 Erdgas 1,10 8825225 1588541 72366,85 0,97

Vergleichswerte Endenergie
MR [ c | o | e | TFH

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

www.ohne-makler.net/expose/354008

e i 100 15 150113 J00 i e auf Gebaude, in denen die Warme for Heizung und
- Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
v EF *é’eb & S wird.
é’é&é& .S S g S¢ Soll ein Energieverbrauch eines mit Farm- oder Nahwarme
f P \ggﬁ é’f# f# § beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
@ $ ql} QZ?@ q’ sc? ﬁs dass hier nonmalenweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Q?b &3 f &s &8 Energeverbrauch als ber vergleichbaren Gebauden mit
2 SIS & S Kesselheizung zu erwarten ist.
s & &8
& i@ $ 4

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werie pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN) nach dem Gebaudeenergiegesetz, die im Allgemeinen aroRer ist als die Wohnfléche des
Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden

Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

2 siehe FulBnote 2 aut Seite 1 des Energieausweises

‘1 siehe Fulinote 1 aut Seite 1 des Energieauswelses
4 EFY- Finfamilianhaus, MFH- Mehrfamilienhaus

3 gegehenenfalls auch | eerstandszuschlage, Wamrmwasser- ader Kiihlpanschale in kWh
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Grundrisse
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Grundrisse

AuBenansichten
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Grundrisse

AuBenansichten
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Grundrisse

AuBenansichten
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Grundrisse

AulBenansichten
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Grundrisse

AulBenansichten
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Grundrisse

AulBenansichten
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Grundrisse

AuBBenansicht
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Grundrisse

AuBenansicht — Dach
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Grundrisse

Eingang/ Erdgeschoss
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Grundrisse
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Grundrisse

\_ Erdgeschoss
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

mit Zugang zum Balkon
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Grundrisse
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Grundrisse

h Obergeschoss Zimmer 3 mit
/ugang zum Balkon
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Grundrisse

Obergeschoss Balkon zu
Zimmer 2 und 3
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Grundrisse
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Grundrisse

Obergeschoss/ Blick
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Grundrisse

1

-
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Grundrisse

Dachgeschoss

Vorbereitung
fOr KUbche.
AnschlUsse
vorhanden
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Grundrisse

Dachgeschoss — Bad
komplett vorbereitet
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Grundrisse

GroBe WaschkUche
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Grundrisse

Kellergeschoss - Technik

Geothermieanschluss
und Glasfaserkabel
bereits im Haus.
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Grundrisse

Hobbyraum

Hobbyraum in Wohnraumqualitét verputzt, groBe Fenster, Heizung.

Lusatzlich: Speisekammer im Keller
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Exposé - Anhédnge
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Bestlage vor den Toren Munchens
Beppo-Brem-Weg 4, 82049 Pullach

Frel ab sofort

GroBzugige Doppelhaushdlfte, Bj. 1997 in
perfektem Umfeld und bester
O-S-W-Ausrichtung. Top Bauqgualitat.

KP 2.180.000,-- €
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Lage und Grundstuck




Hobbyraum, Kaminanschluss, groBe Doppegarage,
Balkon, Regenwasserzisterne, Geothermieanschluss

vorhanden, Glasfaseranschluss vorhanden.

Das Bad im Dachgeschoss ist komplett - inkl.
Verputzarbeiten — vorbereitet. Es muss nur ausgebaut
werden. Alle KichenanschlUsse im Dachgeschoss

vorhanden.

68,91 m?
Flur 10,08
WC 2,35
KUche 10,50
Wohnen 39,85
Terrasse Uberdacht ca. 3,5m*3,5m*0,5 6,13
Gesamt 68,91
i Roum | Fachemt
67,13 m?
Flur 5,42
Bad 9,58
Schlafzimmer 19,74
Zimmer 1 12,30
Zimmer 2 15,38
Balkon 1/2 4,71
Gesamt 67,13
Dachgeschoss
e Raum | Fchem®

Studio (mit vorbereiteter Kiche)
Bad

47,00
9,40
Gesamt 56,40




Uberblick

Kellergeschoss
65,85 m?

Grundstick

Garage- Stellplatz

Baujahr

FuBboden

Fenster
Bader

Heizung/
Warmwasser

Kaminanschluss
Glasfaseranschluss

Energieausweis

Objektzustand

Kaufpreis

Kontakt

Hobbyraum - verputzt, HK vorhanden 34,43
Flur 7,36
Heizraum 9,95
Waschkiche 9.35
Keller 4,76

Gesamt 65,85

Schon eingewachsenes Grundstuck, knapp 400 m?,
Nachweis der exakten Fldche Uber Grundbuchauszug

1 Doppel-Garage, davor 2 Stellplatze (bed. Nutzbarkeit)

1997
Beste Bauqualitdt — umfangreiches Fotomaterial aus der
Bauzeit vorhanden

Buche-Massivholzparkett, Fliesen (Bader, Kiche),
Eingang und Treppe: Granit, OG teils Eichenparkett

Isolierverglasung
Schdn, gemaB Baujahr

Heizananlge: Gas-Zentralheizung mit
Radiatorenheizkérpern in ausreichender GréBe, ein
Geothermieanschluss liegt aber schon im Haus.

Anschluss fur Kamin vorhanden. Bisher ungenutzt
vorhanden

Endenergieverbrauch des Gebdudes: 110,66 kWh/m#*a
- Klassifizierung: D -

Sehr guter und sehr gepflegter Zustand, Ausbau des Bads
im Dachgeschoss ist komplett vorbereitet

2.180.000,—- €



6 Minuten, 0,5 km

0 Minuten, 11,5 km

Minuten

Flughafen Minchen

46 Minuten, 65 km

Starnberg

22 Minuten, 20,4 km

Schulen/ KiTa

Grundschule: Pullach 0,6 km entfernt
Mittelschule: Pullach 0,5 km entfernt
Gymnasium: Pullach 0,8 km entfernt
Realschule: Pullach 0,8 km entfernt
Kindergarten/ KiTa: 150 m entfernt

Frel ab sofort
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Ansichten
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Flur 10,08
wcC 2,35
Kiiche 10,50
Wohnen 39,85
Terrasse teils iuberdacht ca. 3,5m*3,50m™*0,5 6,13 68,91
0G Flur 5,42
Bad 9,58
Schlafzimmer 19,74
Zimmer 1 12,3
Zimmer 2 15,38
Balkon 1/2 4,71 67,13
DG Studio (mit vorber. Kiiche) 47,00 Summe Wil.
Bad 9,40 56,40 192,44
KG Flur 7,36
Hobbyraum 34,43
Heizraum 9,95
Waschkiiche 9,35
Keller 4,76 65,85
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Energieauswels

E N E RG I EAU SWE IS fur Wohngeb&ude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom 1 16.10.2023

(oder: Registriernummer wurde beantragt am...

- . Registriernummer 2  BY-2024-005320419
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes gisery 4 @

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen ~ 26,56 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

_\: !, Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
'\,_,/ 110,66 kWh/(m?*a)

| ¢ | D | & | FEESEE

75 100 125 150 175 200 225 >250

. 121,73 kWh/(m?*a)

__ Primédrenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fur Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energieverbrauch Anteil Anteil Heizung

Energietrager energie- Warmwasser
von bis faktor kwh [KWh] fiewh]

01.06.2020 31.05.2023 Erdgas 1,10 8825225 1588541 72366,85

Vergleichswerte Endenergie 3

Bl | c | o | e | Al . . _ o
75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modrf\lhaft E_:rrmttelten \{erglmf:hswerse bez!ehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN) nach dem Gebaudeenergiegesetz, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des
Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Eingang/ Erdgeschoss
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Erdgeschoss




Erdgeschoss




Erdgeschoss







Obergeschoss Zimmer 2
mit Zugang zum Balkon




Obergeschoss Zimmer 3 mif
/ugang zum Balkon




Obergeschoss Zimmer 3 mif
/ugang zum Balkon




Obergeschoss Balkon zu

Zimmer 2 und 3




Obergeschoss Bad




Obergeschoss/ Blick




Dachgeschoss

Kiche moglich




Dachgeschoss

Vorbereitung
fur KUche.
AnschlUsse
vorhanden



Dachgeschoss — Bad
komplett vorbereitet

A\




Kellergeschoss




Kellergeschoss - Technik

Geothermieanschluss
und Glasfaserkabel
bereits im Haus.




Kellergeschoss
Hoblbyraum

Hobbyraum in Wohnraumaqualitat verputzt, groBe Fenster, Heizung.

Lusatzlich: Speisekammer im Keller
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