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Exposé

Dachgeschosswohnung in Miinchen

DG Galerie-Wohnung 2,5 Zi. mit sonniger Dachterrasse -
Wohntraum fiir Singles und Paare

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

2001

2

2,50
110,00 m?
13,10 m?
Gas
30.000 €
331 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/463188/

Objekt-Nr. OM-463188
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 749.000 €

Ansprechpartner:
Doris Aumiller

81549 Muinchen
Bayern
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
gepilegt

1

2

2. 0G

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die lichtdurchflutete, helle Dachgeschoss Maisonettewohnung mit bis zu 4,80 m hoher, offener
Dachgalerie befindet sich in ruhiger Lage direkt am Stadtrand. Von der sonnigen, teilweise
uberdachten Dachterrasse reicht der Blick bis an unser stidliches Alpenpanorama. Dieses
charmante und stilvolle "Schmuckkéstchen" auf 2 Ebenen befindet sich in einer gepflegten
Villa mit nur 7 Parteien, die groftenteils von Eigenttimern bewohnt werden. Die Wohnung hat
sichtbare, offene Deckenbalken. Fassade und Tiefgarageneinfahrt wurden im April 2025
komplett saniert, der Zustand ist wie neu gebaut.

Die Wohnung ist mit hochwertigen, vom Schreiner gefertigten Einbauelementen (begehbarer
Kleiderschrank, Schlafzimmerschrank, Garderobenschrank, Stauraum in der Galerie, Kiiche
etc.) ausgestattet, die alle im Kaufpreis enthalten sind. Dornbracht Armaturen in Badern und
Kiiche erganzen die luxuridse Ausstattung. Eine Speisekammer/Abstellraum rundet die
perfekte Wohnung ab.

Bitte beachten Sie: die Grundflache betragt 110 qm zuztglich Dachterrasse, die fast
vollstandig nutzbar sind - ein gutes Beispiel dafiir ist das Schlafzimmer. Wohnflache (Abzug im
Bereich der Dachschragen) ist 90 qm.

Zur Wohnung gehoéren ein abgeschlossener, gemauerter Kellerraum, Fahrradkeller, Wasch-
und Trockenraum, Tiefgaragenstellplatz.

Ausstattung

Die Wohnung hat auf beiden Etagen Echtholzparkettboden Merbau geolt und Fliesen in den
Badern und Abstellraum

Die Dachterrasse wurde 2020 komplett neu gefliest. Bei 2 Veluxfenstern in der Galerie auf der
Ost- und Stidseite sind auf3enliegende Sonnenschutz-Rollos vorhanden. In der ganzen
Wohnung sind hochwertige Internorm-Kunststofffenster mit Sprossen verbaut.

Vom Schlafzimmer aus ftihrt eine Tire in einen begehbaren Kleiderschrank mit einem Velux
Fenster. Im Schlafzimmer wurde zuséatzlich noch ein grof3er, sehr hochwertiger Einbauschrank
eingebaut. Die Garderobe wurde ebenfalls mit einem hochwertigen Einbauschrank mit
diversen Ablagemoglichkeiten ausgestattet. Das Bad hat eine grofie Ideal Badewanne fur 2
Personen, eine grof3e halbrunde Dusche und ein WC. Bei den Armaturen handelt es sich um
Dornbracht Design. Das Gastebad enthalt eine Toilette, 2025 wurde ein neues
Aufsatzwaschbecken samt Unterschrank eingebaut.

Im Gastebad kann eine Waschmaschine und ein Trockner gestellt werden.

Der helle Flur ist durch eine Glastiire vom Wohnzimmer getrennt. Ein praktischer Abstellraum
fiir diverse Verwendung steht zur Verfigung. Das Wohn-, Esszimmer ist sehr hell mit bis zu
4,8 m Raumhohe. Die praktische offene und helle Kiiche mit Fenster zur Dachterrasse ist mit
einer Spiilmaschine, Herd, Backofen und Kiuihlschrank ausgestattet. Eine luftige Merbau/
Edelstahltreppe fiihrt in das Galerieobergeschof3. Diese grof3zligige Flache wird derzeit als
Buiro und als Fernseh- und Lesebereich genutzt. Eine eingezogene Holzwand ermdglicht die
Abgrenzung zu einem zusatzlichen Stauraum.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Keller, Dachterrasse, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Am ruhigen, griinen Stadtrand und doch zentral. Das Haus liegt im schénen Stadtteil
Obergiesing-Fasangarten, 150 m vom Stadtrand entfernt. Die Strafe vor dem Haus ist eine
Sackgasse und wird nur von Anwohnern genutzt. Dahinter liegt das Kapellenfeld. Die
Wohnung hat eine Stidost Ausrichtung. Bis zum Marienplatz sind es 6,7 km mit dem Fahrrad,
mit S3 und Buslinien 145/220 ist eine optimale &ffentliche Anbindung gegeben. In der Nahe
gibt es Supermarkte, Apotheke, Backer, Drogeriemarkt und einen Zeitungskiosk. Jeden
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Mittwoch werden auf dem Wochenmarkt in der Nahe frische Lebensmittel im Direktverkauf
angeboten. Mit dem PKW erreicht man in Kiirze 2 Autobahnauffahrten (A8, A995).

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 125,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Wohn-/Essbereich
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Galerie

Kuche

e

Wohn-/Essbereich von oben
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Galerie

Buiro Galerie

Lese-/TV-Bereich Galerie
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Bad

Bad
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Galerie

Gastebad

Schlafzimmer
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Galerie

immer

Schlafz

Sudseite Haus mit Dachterrasse
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Grundrisse

Grundriss
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Grundriss Galerie
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Exposé - Grundrisse
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Grundriss Keller
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