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Exposé

Penthouse in Germering

Hochwertiges modernes Penthouse mit Bergblick und
lichtdurchflutetem Wohnbereich

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Nutzflache
Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

3,00
82,94 m?
29,78 m?
Gas
50.000 €
383 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/458489/

Objekt-Nr. OM-458489

Penthouse

Verkauf: 640.000 €

Ansprechpartner:
Sven Schreiber

Hartstraf3e 86
82110 Germering
Bayern
Deutschland

Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

ab Datum
19.10.2026
Erstbez. n. Sanier.
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Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Diese hochwertige und moderne Penthouse-Wohnung im dritten Stock - tiber den Dachern
von Germering - mit weitschweifendem Bergblick besticht durch ihren durchdachten
Grundriss und dem lichtdurchfluteten Wohnbereich mit groen Fenstern in Stidausrichtung.
Hightlight ist die grof3ztigige, nichteinsehbare 36 m2 grof3e Dachterasse, die neben einer
maximalen Privatsphare einen unverbaubaren Blick nach Stiden und Westen bietet und zum
Entspannen und Grillen mit Freunden einladt. Sie erreichen Ihre private Dachterrasse
komfortabel entweder tiber eine Wendeltreppe in der Wohnung oder tiber den Personenaufzug
- vom UG oder EG bis zur Dachterrasse - mit einem Schltissel der nur Ihnen die Fahrt zum
dritten Stock erlaubt.

Die helle, neu renovierte Wohnung verfiigt neben dem grof3ztigigen Wohn-Essbereich mit
grossformatigen Fenstern und einer modernen Einbauktiche tiber ein Schlafzimmer mit
hochwertigem Ensuit Bad, ein Arbeits- oder Kinderzimmer und ein zweites Duschbad mit WC.
In den Wohnraumen befindet sich ein neues, geoltes Eichenparkett und grofziigige
Natursteinfensterbanke. Beide Bader sind mit hochwertigem hellen Feinstein sowie Geberit
Keramiken und Grohe Armaturen ausgestattet.

Einbauschranke unter den Dachschrigen in der Kiiche erlauben viel Stauraum bei optimaler
Raumausnutzung. Die grofien Veluxfenster verfliigen tiber automatisch steuerbare Innen- und
Aussenrollos und lassen sich tiber Smart Home aus der Ferne 6ffnen und schliessen. Beheizt
wird die Wohnung tiber eine digital steuerbare Fussbodenheizung.

Im UG finden Sie im tageshellen Waschraum Platz fiir eine Waschmaschine und Trockner
sowie ein grofizuigiges trockenes Kellerabteil. Zur Wohnung gehoéren ZWEI geraumige Einzel
Parkplatze zu je 25 T€.

Das klassische Stadthaus wurde im Dezember 2016 fertiggestellt und wird erschlossen tiber

ein reprasentatives Treppenhaus in Naturstein. Die Wohnungen werden mit einer Ausnahme
durch die Eigentiimer bewohnt. Das Haus befindet sich in einem hervorragendem Zustand.

Ausstattung

Einige Austattungsdetails:

® Solide Massivbauweise mit 36,5 cm starkem Ziegel-Qualitatsmauerwerk

= Fenster mit energieeffizienter, 3-facher Warmeschutzverglasung

» Fussbodenheizung in allen Raumen mit Smart Home gesteuerten Bosch Bedienelementen
= In 2026 verlegter hochwertiger gedlter Echtholz-Parkettboden in allen Wohnrdumen

= Grofiziigige Naturstein Fensterbanke

= Grofiformatige Veluxfenster mit Innen- und Aussenverdunkelungen sowie Smart Home
gesteuerten Schliessmechanismuss

m Elektrische Rollladen in allen Raumen

= Moderne Tageslicht Bader mit hochwertigen Marken-Sanitargegenstdnden und hellen
Steinarbeiten

= Moderne Kiiche mit Markengeraten und Einbauschranken unter den Dachschragen
» Video-Gegensprechanlage

= Aktive Raumbeltiftung

= Dachterrasse in Naturstein

= Gepflasterte Tiefgarage
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» Personenaufzug vom Untergeschoss bis zur Dachterrasse
= Grofzligige Tageslicht Waschktiche mit Stellplatz fiir Waschmaschine und Trockner

Fuf3boden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Keller, Dachterrasse, Aufzug, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage
Germering ist eine der beliebtesten Wohnlagen im Westen von Miinchen und bietet neben einer

modernen und hervorragenden Infrastruktur einen hohen Wohnwert durch ein
naturverbundenes Umfeld in unmittelbarer Nahe zur Stadt Miuinchen.

Germering verfligt tiber eine hervorragende Auswahl an vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten
und Dienstleistern. So finden sich im Zentrum zahlreiche Supermarkte, Backereien, Arzte,
Apotheken, Banken, einladende Cafés und Restaurants sowie zwei Kinos, ein Frei- und
Hallenbad und mit der Stadthalle ein beliebter kultureller Veranstaltungsort.

Daneben zeichnet sich Germering mit einem erstklassigen Angebot an Krippen, Kindergarten
und Schulen sowie einer Vielzahl an Sport- und Freizeitvereinen durch seine besondere
Familienfreundlichkeit aus.

Sowohl mit dem Pkw als auch mit der S-Bahn-Linie S8 gelangt man bequem in nur ca. 20
Minuten in die Minchener Innenstadt und durch die hervorragende Anbindung an das
Autobahnnetz A96, A99 und A9 erreicht man in kuirzester Zeit auch das weitere Miinchener
Umland mit seinen herrlichen Seen.

Zusammenfassend bietet Germering durch die optimale Symbiose aus Leben im Griinen und
direkter Nahe zur Minchener Innenstadt ein Maximum an Wohn- und Lebensqualitat.

® 7 Gehminuten bis zur S-Bahn 3 Minuten mit dem Rad zur S-Bahn » Mit S 8 in 20 Minuten
in die Miinchener

Innenstadt = Vielfiltige Einkaufsmoglichkeiten, Banken, Apotheken ® Restaurants, Biergarten
und Cafés = Arztehauser GERMEDICUM, Gesundheitszentrum = Einkaufspassagen GEP mit
Kino = Stadthalle mit Kino, Theater, kulturellen Veranstaltungen = Hallenwellen- und Freibad
= Germeringer Badesee ® Golfplatz, Tennisplatze, Eissporthalle = Zahlreiche Sport- und
Freizeitvereine = 5 Kinderkrippen, 12 Kindergirten = 2 Schulkindergarten = 4 Grundschulen,
2 Mittelschulen ® Realschule ® 2 Gymnasien ® Musik- und Malschule ® Volkshochschule

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 59,00 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie
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Grundrisse

BESTLAGE MUNCHEN-GERMERING
ELEGANT WOHNEN. RUNDUM WOHLFUHLEN. GLUCKLICH LEBEN.

H 8 ELEGANTES NEUBAU-PENTHOUSE
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Grundrisse

H86 | DAS NEUBAUOBJEKT HARTSTRASSE 86
ELEGANT WOHNEN. RUNDUM WOHLFUHLEN. GLUCKLICH LEBEN.

Wer Ruhe und Privatsphére genieBen mochte und zugleich die Nahe zur Innenstadt schatzt, wird von
unserem hochwertigen Neubauobjekt Hartstrasse 86 angesprochen sein. Hier ensteht in absolut
ruhiger Bestlage von Minchen-Germering ein anspruchsvolles Neubau-Wohnhaus mit nur 8
Wohneinheiten in zeitlos eleganter Architektur.

Die exklusive Wohnanlage bietet ein vielfaltiges Angebot an grossziigigen 2- bis 4-Zimmer-
Wohnungen - wahlweise mit sonnigen Privatgarten, Balkonen oder Dachterrrassen.

Durchdachte Grundrisse, die einerseits représentieren und andererseits die Funktionen des Alltags
berlcksichtigen, zeichnen gemeinsam mit einer hochwertigen Ausstattung die lichtdurchfluteten
Wohnungen aus, die hohe Anspriiche an Architektur, Design und Qualitét erfillen.

Das Architekturkonzept bietet splirbar angenehm proportionierte Wohn-, Koch- und Essbereiche, die
sich Uber bodentiefe Fenstertlren auf grosszigige Terrassen, Balkone und Dachterrassen nach Aussen
erweitern. Die Privatbereiche sind ebenfalls detailliert konzipiert. Die offene Raumgestaltung schafft
eine wohltuend helle und freundliche Wohnatmosphare.
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Fir alle gemeinschaftlichen Aussen- und Innenbereiche des Objektes wurde ein umsichtiges
Gesamtkonzept entwickelt, das ein harmonisches Ensemble schafft, in welchem die Privatbereiche der
einzelnen Einheiten beriicksichtigt und alle Details schlssig aufeinander abgestimmt sind.

H86

Das Wohnhaus verfigt selbstverstiandlich Uber einen Personenaufzug und eine Tiefgarage mit
komfortablen, SUV-geeigneten Einzelstellplatzen.

Die Fertigstellung des Objektes ist fir September 2016 geplant.
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Grundrisse

H 86 | DIE ARCHITEKTUR

KLASSISCH ZEITLOSE ARCHITEKTUR
IN MODERNER LINIENFUHRUNG.
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REPRASENTATIVE GROSSZUGIGKEIT|" %
TRIFFT AUF STILVOLLE HARMONIE.
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Grundrisse

H86 | WILLKOMMEN IN GERMERING
LEBEN IN DER NATUR. DIE STADT IM BLICK.

Germering ist eine der beliebtesten Wohnlagen im Westen von
Minchen und bietet neben einer modernen und hervorragenden
Infrastruktur einen hohen Wohnwert durch ein naturverbundenes
Umfeld in unmittelbarer Nahe zur Stadt Minchen.

Germering verflugt Uber eine hervorragende Auswahl an
vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistern. So finden
sich im Zentrum zahlreiche Supermarkte, Bickereien, Arzte,
Apotheken, Banken, einladende Cafés und Restaurants sowie zwei
Kinos, ein Frei- und Hallenbad und mit der Stadthalle ein beliebter
kultureller Veranstaltungsort.
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Daneben zeichnet sich Germering mit einem erstklassigen M
Angebot an Krippen, Kindergédrten und Schulen sowie einer o
Vielzahl an Sport- und Freizeitvereinen durch seine besondere : P
Familienfreundlichkeit aus. P

Sowohl| mit dem Pkw als auch mit der S-Bahn-Linie S8 gelangt man
bequem in nur ca. 20 Minuten in die Miinchener Innenstadt und
durch die hervorragende Anbindung an das Autobahnnetz A6,
A99 und A9 erreicht man in kirzester Zeit auch das weitere
Minchener Umland mit seinen herrlichen Seen.

WILLKOMMEN

STARNBERCER SEE

Zusammenfassend bietet Germering durch die optimale Symbiose
aus Leben im Grinen und direkter Ndhe zur Minchener Innenstadt
ein Maximum an Wohn- und Lebensqualitat.

H86
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Grundrisse

H 86 | WOHNEN IN BESTLAGE - HARSTRASSE 86
ELEGANT WOHNEN. RUNDUM WOHLFUHLEN. GLUCKLICH LEBEN.

= 7 Gehminuten bis zur S-Bahn
3 Minuten mit dem Rad zur S-Bahn

= MitS 8 in 20 Minuten in die Minchener
Innenstadt

= Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Banken,
Apotheken

= Restaurants, Biergérten und Cafés

= Arztehduser GERMEDICUM,
Gesundheitszentrum
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= Einkaufspassagen GEP mit Kino

= Stadthalle mit Kino, Theater, kulturellen
Veranstaltungen

= Hallenwellen- und Freibad

= Germeringer Badesee

= Golfplatz, Tennisplatze, Eissporthalle

= Zahlreiche Sport- und Freizeitvereine

WOHNEN

= 5 Kinderkrippen, 12 Kindergarten
= 2 Schulkindergarten

= 4 Grundschulen, 2 Mittelschulen
= Realschule

H86

= 2 Gymnasien
= Musik- und Malschule
= Volkshochschule
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Grundrisse

H 86 | FREIFLACHENPLAN
IDYLLISCHE GARTEN. SONNIGE BALKONE. UNEINSEHBARE DACHTERRASSEN.
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Im riickwartigen Grundstlcksbereich
entstehen 2 exklusive Villenhalften.
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Grundrisse

H 86 | SONNENVERLAUF
DIE OPTIMALE AUSRICHTUNG. 365 TAGE IM JAHR.
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Grundrisse
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Grundrisse

H86 | DIE WOHNUNGEN
GROSSZUGIGE ELEGANZ UND FUNKTIONALITAT IM EINKLANG.

Erschlossen (ber ein reprasentatives Treppenhaus in Naturstein 6ffnen sich die Entrées der
Wohnungen zu den modern konzipierten, grossziigigen Wohnbereichen, die sich lber bodentiefe
Fenstertiren auf weitlaufige Terrassen, Balkone und Dachterrassen nach Aussen erweitern.

Die drei Erdgeschoss-Wohnungen bieten idyllische Privatgarten mit sonnigen Sud-West-Terrassen.
Auf Wunsch kann jeweils ein direkter Zugang zu dem liebevoll gestalteten Kinderspielplatz geschaffen
werden, wobei die Privatsphare der Garten nicht beeintrachtigt wird.

Die drei eleganten Wohneinheiten der 1. Etage verfigen jeweills Uber sonnige Balkone zur
Gartenseite und wohltuende Weitblicke ins Grine.

Highlight des Objektes sind die beiden Penthouse-Wohnungen, die sich neben grosszigigen
Grundrissen durch traumhafte Dachterrassen auszeichnen. Mit GroBen von bis zu 51 m? bieten diese
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, unverbaubare Weitblicke sowie maximale Privatsphare.

Bewohner und Gaste erreichen die Dachterrassen komfortabel sowohl direkt tber die Wohnungen als
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auch Uber den Personenaufzug - vom UG oder EG bis zur Dachterrasse.

Bodentiefe Fenstertiiren mit einer energieoptimierten Drei-Scheiben-Verglasung gewahrleisten
lichtdurchflutete Raume, die, mit hochwertigem Echtholz-Parkett belegt, eine behagliche
Wohnatmosphare schaffen.

H86

Das Neubauobjekt H86 steht fiir zeitgeméaBes Wohnen, das grosszigige Eleganz und Funktionalitat in
Einklang bringt.
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Grundrisse

H 86 | DIE PENTHOUSE-WOHNUNGEN

HIMMLISCHE DACHTERRASSEN.
BESONDERE RUHE UND PRIVATSPHARE.
ERHOLUNG UND LIFESTYLE PUR.

LIVING ON TOP
FREIRAUM FUR DIE SINNE
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Einmalige Sud-West-Dachterrassen laden
ihre Bewohner und Gaste dazu ein, in
exklusivem Ambiente warme Sommertage
und lauschige Abende zu geniessen.

H86
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Grundrisse

H86 | WOHNUNG7 | LIVING ONTOP | 3-ZIMMER-PENTHOUSE-WOHNUNG

L

wn = Penthouse

> = 3 Zimmer

@) = Lichtdurchfluteter Wohnbereich

I = 2 Schlafzimmer

= = 2 Bader

z : .

i = Spektakuldre 36 m? 5-W-Dachterrasse

o = Abstellraum im UG
= Wahlweise 1 oder 2 TG-Einzelstellplatz /-

w platze

™~ = Personenaufzug zur Wohnung und auf

O die Dachterrasse

7

)

Z

AL Diele 9,16 m?

O Bad 1 3,92 m?

; Schlafen 1 9,63 m?
Schlafen 2 14,48 m?

— Bad 2 4,33 m?

o Wohnen 22,63 m?

0 Dachterrasse 35,92 m?zu Y2 17,96 m?

T Podest (Vorraum zur DT) 0,83 m?
Wohnflache Gesamt 82,94 m?
Wohn-/Nutzflache Gesamt 112,72 m?
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Grundrisse

H86 | WOHNUNG 7 | LIVING ON TOP | DIE SUD-WEST-DACHTERRASSE

MAXIMALE PRIVATSPHARE.
UNVERBAUBARE WEITBLICKE.
FREIRAUM FUR DIE SINNE.

PENTHOUSE
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Die 36 gm Sid-West-Dachterrasse eroffnet durch ihre
U beeindruckende Grosszligigkeit vielfltige, individuelle
= Nutzungs-méglichkeiten und ist sowohl iiber eine Treppe
innerhalb der Wohnung als auch mit dem Aufzug direkt
N und komfortabel erreichbar.

— il ‘ “__'J:j l;Jj I{y:h | 4 Die einmalige Sud-West-Dachterrasse |adt ihre Bewohner

und Gaste dazu ein, in exklusivem Ambiente warme
Sommertage und lauschige Abende zu geniessen.
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Grundrisse
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Grundrisse

H 86 | UNTERGESCHOSS UND TIEFGARAGE

= Komfortable Einzelstellplatze

= 2,50 m Breite, 5 m Lénge, SUV-geeignet
= Praktische Abstellrdaume

= Fahrradstellplatze

= Energiesparende, natiirliche TG-Beliftung

= Gesamte TG hochwertig gepflastert
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Grundrisse

H 86 | BAUQUALITAT UND AUSSTATTUNG
SOLIDE BAUWEISE. AUSGEWAHLTE MATERIALIEN. ZEITLOS ELEGANTES DESIGN.

Die Bauqualitat und Ausstattung der Wohnungen ist der Lage

entsprechend auf hohem Niveau.

Einige Austattungsdetails:

= Solide Massivbauweise mit 36,5 cm starkem Ziegel-Qualitdtsmauerwerk
= Fenster mit energieeffizienter, 3-facher Warmeschutzverglasung

= Fussbodenheizung in allen Raumen

= Hochwertiger Echtholz-Parkettboden in allen Wohnraumen

= Elektrische Rollladen

= Moderne Béader mit hochwertigen Marken-Sanitdrgegenstanden

= Video-Gegensprechanlage

= Dachterrassen in Naturstein

= Gepflasterte Tiefgarage

= Personenaufzug vom Untergeschoss bis zu den Dachterrassen

()
Z
=)
—
—
<
—
(%]
(%]
=)
<
3
—
<C
—
—
<
=
o

... und vieles mehr.

Weitere Details finden Sie in unserer ausfihrlichen Baubeschreibung.

H86
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Grundrisse

H 86 | ENERGIEINFORMATIONEN

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
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Endenergiebedarf dieses Gebdudes 59.8 kWhi(m*-2)

Art des Energieausweises: Energiebedarfsausweis
Baujahr des Gebaudes: 2015

Wesentlicher Energietrdger: Erdgas E

Erneuerbare Energien: Solar
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Grundrisse

H 86 | DAS OBJEKT IM UBERBLICK

WOHNEN IN BESTER LAGE

= Absolut ruhige und dennoch zentrale Lage in Minchen-Germering

= Hervorragende Infrastruktur, Einkaufs- und Freizeitmdglichkieten, Kindergérten und Schulen
= S-Bahn nur 7 Gehminuten vom Grundstiick entfernt

= Mit der S8 in nur 20 Minuten in die Minchener Innenstadt

ZEITLOS ELEGANTE WOHNUNGEN ZUM WOHLFUHLEN
= 8 Wohnungen zwischen 2- und 4-Zimmern (53 m* - 127 m* Wohnflache)

= Sonnige Privatgarten, Balkone und Dachterrrassen mit optimaler Stid-West Ausrichtung

IM UBERBLICK

= Grosszligige, reprasentative und zugleiche funktionale Grundrisse

= Offene, lichtdurchflutete Raumgestaltung

= LIVING ON TOP: 2 Penthouse-Wohnungen mit einmaligen Dachterrassen
= Personenaufzug vom Untergeschoss bis zu den Dachterrassen

= SUV-geeignete Einzelstellplatze

= Bezugsfertig September 2016

HOCHWERTIGE BAUQUALITAT UND AUSTATTUNG

= Energieeffiziente und solide Massivbauweise mit 36,5 cm starkem Qualitatsmauerwerk
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= Bodentiefe Fenster mit 3-facher Warmeschutzverglasung
= Fussbodenheizung in allen Raumen
= Hochwertiger Echtholz-Parkettboden in allen Wohnrdumen

= Elektrische Rollladen, hochwertige Marken-Sanitargegenstande u.v.m.
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