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Exposé

Maisonette in Miinchen

Attraktive 3-Zimmer-Maisonette-Wohnung in Miinchen
Alt-Riem plus 16 qm Hobbyraum

Baujahr 1992
Etagen 2
Zimmer 3,00
Wohnflache 70,00 m2
Nutzflache 86,00 m?
Energietrager Gas

Preis Garage/Stellpl. 25.000 €
Hausgeld mtl. 647 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/467360/

Objekt-Nr. OM-467360
Maisonette
Verkauf: 599.000 €

Widmannstragie 15
81829 Munchen

Bayern
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Etage 1. OG
Garagen 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese durchdacht aufgeteilte 3-Zimmer-Maisonette-Wohnung liegt ruhig an der Schnittstelle
von Trudering und Alt-Riem. Durch die kleine Eigentiimergemeinschaft von nur vier Parteien
und die Aufteilung tiber mehrere Ebenen bietet sie ein privates, hausihnliches Wohngefiihl
mit rund 86 m? Gesamtnutzflache. Die RAume lassen sich flexibel anpassen.

Das gesamte Anwesen prasentiert sich in tadellosem Zustand: Aufienfassade und
Fensterrahmen wurden ktuirzlich gestrichen, der Gartenzaun im Vorjahr erneuert. Grof3ere
Investitionen stehen nicht an - es gibt keinen Modernisierungsstau. Fur das Home-Office ist
ein Gigabit-Kabelinternetanschluss vorhanden.

Obergeschoss (ca. 40 gqm) — Offenes Wohnen, Kiiche & West-Dachterrasse

Die Ebene des ersten Obergeschosses wurde vor drei Jahren umfassend modernisiert, wobei
Wande und Boden erneuert wurden. Der einladende, offene Flur (Diele) unter der
formschénen Wendeltreppe dient als funktionale Garderobe, um Alltagsdinge diskret zu
verstauen. Ein Blickfang im Boden ist ein flachenbtindiges Naturstein-Mosaik-Medaillon, das
durch eine Ganzkorper-Spiegelfront erganzt wird.

Der ca. 26 m2 grofie Wohn- und Essbereich bildet das Zentrum. Ein gusseiserner Kaminofen
sorgt an kalten Tagen fir zusatzliche Warme. Der Bereich geht flieBend in die offene, grifflose
Wohnkiiche (Crémeweif3) tiber, die auch vor 3 Jahren maf3genau eingebaut wurde. Diese
verftigt iber moderne AEG-Einbaugerate (flichenbtindiges Induktionskochfeld, Backofen),
eine anthrazitfarbene Sptile mit mattschwarzer Armatur und eine Insel als Friithstticksbar.

Grof3e Glas-Schiebettiren flihren auf das Highlight: die ruhige, uneinsehbare West-
Dachterrasse. Da sich daruber kein weiterer Balkon befindet, ist sie nach oben hin komplett
frei. Ausgestattet mit anthrazitfarbenem Aufien-Klick-Parkett, Holz-Sichtschutz und Markise
bietet sie maximale Privatsphare. Im Friihjahr blickt man direkt in die weif3e Bliitenpracht
zweier grofer Kirschbdume links und rechts der Terrasse.

Ebenfalls auf dieser Ebene befindet sich ein flexibel nutzbares Zimmer, das derzeit als
Schlafzimmer eingerichtet ist, sich aber auch gut als Kinderzimmer oder Biiro eignet. Der
Raum ist lichtdurchflutet und bietet eine gestaltete Kosmetikecke sowie weife Hochglanz-
Hangeschranke tiber dem Bett fir optimalen Stauraum. Ein grofies Fenster gibt den Blick in
die griinen Baumkronen neben dem Haus frei.

Dachgeschoss (ca. 22 qm) — Flexibler Raum & helles Tageslichtbad

Die Wendeltreppe zum Dachgeschoss wurde mit Steinfliesen in Schiefer-Optik und Metall-
Profilen versehen. Dieser Schiefer-Look setzt sich oben fort: Der lichte und grofie Raum wird
aktuell als Kinderzimmer genutzt und ist mit dem gleichen Fliesenboden ausgestattet. Ein
grof3er Pluspunkt sind zwei mafigefertigte Einbauschranke aus Echtholz, die perfekt in die
Schriagen integriert sind. Der Raum lasst sich mitihelos in ein Buro oder Schlafzimmer
umfunktionieren.

Direkt nebenan befindet sich das grofiziigige Badezimmer, das durch ein grofies Fenster mit
viel Tageslicht versorgt wird und gut zu liften ist. Es bietet mit separater Glas-Duschkabine
und einer Eckbadewanne vollen Komfort.

Untergeschoss (ca. 22 qm Nutzflache) — Belichteter Hobbyraum und Keller

Im Untergeschoss befindet sich der ca. 16 m? grof3e, mit Teppich ausgelegte Hobbyraum, der
dank eines eigenen Fensters tageslichthell und vielseitig nutzbar ist (Fitness, Hobbys, Btiro).
Direkt daneben liegt der ca. 6 m? grof3e, klassische Kellerraum, der tiber ein praktisches
Oberlichtfenster verfligt und trockenen Stauraum garantiert.

Zudem stehen der Hausgemeinschaft im Keller zwei getrennte Raume fiir die Waschepflege zur

Verfliigung: ein gemeinschaftlicher Waschraum sowie ein separater Trockenraum, jeweils mit
eigenen Anschluissen fir Ihre individuellen Geréate.

Ausstattung
Ausstattung & Highlights auf einen Blick
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Wohnen & Komfort
*Gemiitliches Raumklima: Massiver, gusseiserner Kaminofen im Wohnbereich.
*Flexible Raumaufteilung: Beide Zimmer (1. OG und DG) sind flexibel nutzbar.

eStauraum-Wunder im DG: Zwei grof3e, mafigefertigte Einbauschrénke aus Echtholz (im
aktuellen Kinderzimmer verbaut).

eInsektenschutz & Beschattung: Passgenau angebrachte Moskitonetze an den Fenstern sowie
komplette AufSenrollos im gesamten 1. Obergeschoss.

Kiiche & Design

*Moderne Einbauktiche: Grifflose Design-Ktuiche in Hochglanz Crémeweif3 (ca. 3 Jahre alt) mit
Frihstiicksbar und AEG-Einbaugeraten.

*Details: Anthrazitfarbene Sptile mit mattschwarzer Armatur.

*Flur: Integrierte Garderobenstellfliche, flachenbiindiges Naturstein-Mosaik-Medaillon und
Ganzkorper-Spiegelfront.

Boéden & Fenster-Plus

*]. Obergeschoss: moderne 80cm x 80cm FlieSen

*Treppenaufgang: Wendeltreppe in eleganter Schiefer-Optik mit Metall-Schutzprofilen.
*Dachgeschoss: Lichter Fliesenboden in Schiefer-Optik; Badezimmer mit grofiem Fenster.

eUntergeschoss: Hobbyraum mit Teppichboden und eigenem Fenster (Tageslicht); Kellerraum
mit Oberlichtfenster.

Wellness & Auf3enflachen

*Traum-Dachterrasse (1. OG): Grof3e, absolut ruhige West-Dachterrasse (nach oben komplett
frei/offen) mit anthrazitfarbenem Aufien-Klick-Parkett, Holz-Sichtschutz und installierter
Markise.

*Garten & Extra-Stauraum: Mitnutzung des eingewachsenen Gemeinschaftsgartens inklusive
gemeinschaftlichem Abstellraum fiir Fahrrader und Geréte.

Technik, Keller & Parken

*Zukunftssicher: Keine anstehenden Grofirenovierungen (Aufienfassade, Fensterrahmen und
Gartenzaun kiirzlich frisch gemalert bzw. erneuert).

*Heizung: Gemeinschaftliche Gasheizung vor einigen Jahren komplett modernisiert.
*Konnektivitat: Gigabit-Kabelinternetanschluss vorhanden.

sWaschepflege: Zwei getrennte Kellerriume (Waschraum & separater Trockenraum) mit jeweils
eigenen Anschliissen.

sStellplatz: 1 Stellplatz in der hauseigenen Duplex-Garage (oben). Die Fahrbleche wurden vor 2
Jahren komplett erneuert.

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Kamin

Sonstiges
Betriebskosten & Instandhaltung

Das monatliche Wohngeld liegt aktuell bei 647 Euro. Dieser Wert basiert zum einen auf den
verbrauchsabhingigen Betriebskosten (Heizung und Wasser) eines Mehrpersonenhaushalts
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unter Berticksichtigung der gestiegenen Energiepreise — dieser Anteil lasst sich durch das
eigene Nutzungsverhalten direkt senken.

Zum anderen bietet das Hausgeld ein echtes Rundum-Sorglos-Paket: Es enthalt bereits alle
Gebtihren fiir vorhandene Wartungs- und Dienstleistungsvertrage. Dazu gehoéren der
Hausmeisterservice (inkl. Treppenhausreinigung und Winterdienst), die
Gebaudeversicherungen sowie die regelméfige Heizungswartung und Duplexwartung.

Das Gebaude ist baulich und technisch gepflegt, ein Modernisierungsstau liegt nicht vor. Die
gemeinschaftliche Gasheizung wurde vor einigen Jahren erneuert und die Duplex-Fahrbleche
wurden vor 2 Jahren komplett getauscht. Die kleine Eigentiimergemeinschaft (nur 4
Einheiten) kimmert sich fortlaufend um den Erhalt der Anlage.

Preistibersicht
Der Gesamtkaufpreis betragt 654.000 €.

In den Immobilienportalen wird die Immobilie mit einem Basispreis von 599.000 €
ausgeschrieben.

Verpflichtend zu tibernehmen:
25.000 € fur die Duplexgarage

30.000 € fur die neuwertige und moderne Einbauktiche, Kaminofen, 2 grofie Einbauschrianke
im DG, Schrank im Hobbyraum, schicke Badezimmermobel, Miickenschutz in der gesamten
Wohnung, mafangefertigte Innenrollos im DG, drehbarer verspiegelter Schuhschrank, sowie
passgenaue Garderobemobel

Gesamtpreis: = 654.000 €

Diese transparente Aufschliisselung stellt sicher, dass die hochwertige Ausstattung vollstandig
berticksichtigt wird.

~Bewegliche Ausstattungsgegenstande sind gesondert ausgewiesen und nicht
grunderwerbsteuerpflichtig.”

Besichtigung & Ubergabe

Die Ubergabe der Wohnung erfolgt nach individueller Absprache und ist kurzfristig méglich.
Fur Fragen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins kénnen Sie uns jederzeit
kontaktieren.

Der Verkauf erfolgt von privat, sodass keine Maklerprovision anfallt.
Wichtiger Hinweis

Die in diesem Exposé enthaltenen Informationen basieren auf den Angaben des Eigenttimers
und dienen lediglich einer ersten Information. Eine Haftung flir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Daten ist ausgeschlossen. Das Angebot ist freibleibend. Ein
Zwischenverkauf sowie Irrttimer und Anderungen bei den Objektdaten bleiben vorbehalten.

Lage
Die Immobilie befindet sich in der Widmannstrafle in einer ruhigen und dennoch strategisch
hervorragend angebundenen Lage von Miinchen-Trudering / Alt-Riem.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist exzellent: S-Bahn, U-Bahn und Buslinien
sind in wenigen Minuten bequem zu Fuf erreichbar und garantieren eine schnelle Verbindung
in die Miinchner Innenstadt sowie zum Hauptbahnhof. Autofahrer profitieren von der
schnellen Anbindung an die nahegelegene Autobahn, tiber die auch der Miinchner Flughafen
zUgig zu erreichen ist.

Geschifte des tiglichen Bedarfs, Kitas, Schulen, Arzte sowie Restaurants und Biergirten sind
im direkten Umkreis vorhanden. Der Riemer Park mit seinem Badesee ist zu Fuf3 erreichbar.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 223,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

Galerie

]

schoner Gemeinschaftsgarten
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Galerie

Garagen vor dem Haus

Haus Sudseite
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Galerie

Dachterrasse 1

Dachterrasse 2
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Galerie

Dachterrasse 4
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gemiutlicher Kamin

hochwertige Ktiche
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Blick in die Kiiche

Blick in die Kiiche 2
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Galerie
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Wohnbereich

Blick ins Schlafzimmer
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Zimmer/Buro
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Glasdusche

Blick ins Badezimmer
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mit Fenster

Eckbadewanne
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Galerie

Garderobenbereich

Treppenaufgang
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Exposeé - Galerie

exklusive Details

Blick von oben 7
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Spiegelfront Blick ins Kinderzimmer

grof3 und geraumig
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Galerie

Einbauschrank 1

Einbauschrank 2
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Grundrissplan nicht ma8stabsgerecht DaChgeschoss :

Grundriss DG
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Grundriss 1. 0G Neu nach Umbau Widmannstr. 15.png

WOHNEN /
ESSEN
ca. 26 m?

Grundrisse

BALKON
ca. 4 m2(1/2)

Grundrissplan nicht maBstabsgerecht 1. Obergeschoss
Grundriss 1. OG
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