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DOPPELHAUSHALFTE IN MUNCHEN

Familienfreundliche Doppelhaushalfte am Wald in
Waldtrudering

OBJEKT-NR. OM-487931

Doppelhaushdlfte
Verkauf: 1.449.000 €

Ansprechpartner:
Theresa Martinez de Ubago Lépez

FauststraBe 52
81827 Miinchen
Bayern
Deutschland

Baujahr 2002 Ubernahme Nach Vereinbarung

Grundsticksflache 245 m? Zustand gepflegt

Etagen 3 Schlafzimmer 5

Zimmer 7 Badezimmer 3

Wohnfldche 156 m? Garagen 1

Nutzfldche 70 m2 Stellplatze 1

Energietrager Gas Heizung FuBbodenheizung

ar

https://www.ohne-makler.net/immobilie/487931/




Doppelhaushélfte in Mlinchen

Beschreibung

Objektbeschreibung

Wohnen mit viel Platz und Nahe zur Natur

In ruhiger Lage von Waldtrudering, unmittelbar am Landschaftsschutzgebiet des Waldtruderinger
Forsts, befindet sich diese gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2002. Das Haus steht auf einem
ca. 245 m? groBen Grundstiick und bietet rund 156 m? Wohnfldche sowie weitere ca. 70 m?
Nutzflache im vollstandig unterkellerten Untergeschoss.

Die sieben Zimmer verteilen sich auf drei Wohnebenen und ermdglichen eine flexible Nutzung fir Fa-
milien, Homeoffice und Gaste. Die Immobilie wurde laufend gepflegt und technisch modernisiert.

Wohn- und Essbereich mit Gartenbezug

Der helle Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt des Erdgeschosses. GroBe Fensterflachen
und die Ausrichtung nach Osten und Siden sorgen fur viel Tageslicht. Ein verglaster Erker im
Essbereich bietet einen schénen Blick in den Garten.

Der CERA Rondotherm XL Kaminspeicherofen sorgt in der kalten Jahreszeit fir zusatzliche Warme
und eine angenehme Atmosphare. Parkett sowie die groBen Terrassentlren unterstreichen den
wohnlichen Charakter und schaffen einen direkten Ubergang in den Garten.

Die separate LEICHT-Einbaukiche ist mit cremefarbenen Hochglanzfronten, einer anthrazitfarbenen
Granitarbeitsplatte, Geraten von Neff und Siemens sowie einem zusatzlichen Gaskochfeld ausgestat-
tet.

Funf Schlafzimmer und flexible Nutzungsmaoglichkeiten

Im Obergeschoss befinden sich das Elternschlafzimmer und zwei Kinderzimmer mit jeweils direktem
Zugang zum Balkon. Das Familienbad verfligt Uber Eckbadewanne, Glasdusche und praktische Ein-
bauten.

Das Dachgeschoss bietet zwei weitere groBzlgige Zimmer mit Raumhodhen von bis zu vier Metern.
Sie eignen sich beispielsweise als Jugendzimmer, Homeoffice, Gaste- oder Hobbybereich. Das nach
Suden ausgerichtete Zimmer verfugt Uber einen Balkon und eine Klimaanlage. Ein weiteres Duschbad
erganzt die Etage.

Keller und privater Wellnessbereich

Das vollstdndig unterkellerte Haus bietet neben Technik- und Abstellrdumen einen ca. 25 m? groBen
Hobbyraum. Dieser lasst sich je nach Bedarf als Fitness-, Spiel-, Arbeits- oder Freizeitraum nutzen.

Eine Sauna mit Dampfsaunafunktion und Sternenhimmel ergénzt das Raumangebot und schafft einen
eigenen Wellnessbereich im Haus.

Garten, Terrassen und Stellplatze
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Doppelhaushélfte in Mlinchen

Beschreibung

Der nach Osten und Sliden ausgerichtete Garten ist durch Bepflanzung angenehm abgeschirmt und
bietet mehrere Bereiche zum Aufenthalt im Freien. Neben der teilweise Uberdachten Terrasse mit

Natursteinbelag steht eine zusatzliche Pergola zur Verfligung.

Eine Einzelgarage mit automatischem Rolltor und direktem Zugang zum Garten sowie ein

AuBenstellplatz bieten komfortable Parkmdglichkeiten.

Ausstattung

Massive Ziegelbauweise

eKunststofffenster mit Isolierverglasung
eFuBbodenheizung im gesamten Haus
*Viessmann-Gas-Brennwertheizung, Baujahr 2019
eSolaranlage zur Warmwasserbereitung

*CERA Rondotherm XL Kaminspeicherofen
*LEICHT-Einbaukliche mit Granitarbeitsplatte und Gaskochfeld
*Markengerate von Neff und Siemens

eParkett in Wohn- und Schlafraumen
eKlimaanlage im Dachgeschoss

*SAT-Anlage

eSauna/Dampfsauna von WILLE

*Zwei Bader und Gaste-WC

°Einzelgarage und AuBenstellplatz

FuBboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukliche, Gaste-WC, Kamin

https://www.ohne-makler.net/immobilie/487931/
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Doppelhaushélfte in Mlinchen

Lage

Waldtrudering gehdrt zu den etablierten Wohnlagen im Minchner Osten. Das Umfeld ist gepragt von
Ein- und Zweifamilienhdusern, ruhigen StraBen und viel Grin.

Das Landschaftsschutzgebiet Waldtruderinger Forst liegt direkt vor der Haustlr und bietet zahlreiche
Madglichkeiten flr Spaziergange, Jogging- und Fahrradtouren.

Kindergarten, Schulen, Arzte, Apotheken und Geschifte fiir den taglichen Bedarf sind gut erreichbar.
Die Bushaltestelle der Linie 194 liegt etwa 200 Meter entfernt. Sie verbindet das Wohngebiet mit den
S-Bahn-Stationen Trudering und Gronsdorf. Von dort bestehen Verbindungen mit den Linien U2, S3,
S4 und S6 in Richtung Minchner Innenstadt. Auch die Haltestellen Michaelibad und QuiddestraBe mit
Zugang zu den Linien U5 und U7 sind problemlos erreichbar.

Mit dem Auto sind die Minchner Innenstadt je nach Verkehr in etwa 20 Minuten und der Flughafen
Minchen in rund 40 Minuten erreichbar.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Gymnasium,
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Doppelhaushélfte in Mlinchen

Galerie

Zweite Uberdachte Terrasse
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Doppelhaushélfte in Mlinchen

Galerie

Privatsphéare und Sonne
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Doppelhaushalfte in Miinchen

Galerie

EG - heller Essbereich

EG - groBzligiger Wohnraum
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Doppelhaushalfte in Miinchen

Galerie

EG - Kochgenuss

OG - Bad mit Wanne und Dusche
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Doppelhaushalfte in Miinchen

Galerie

SO 2

OG - Elternschlafzimmer

DG - Blick ins Griine DG - sonnendurchflutete R&ume
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Doppelhaushélfte in Mlinchen

Galerie

DG - Bad mit Dusche

Dampf-/Sauna mit Sternenhimmel
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Doppelhaushélfte in Mlinchen

Galerie

Wellness zu Hause
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Doppelhaushalfte in Miinchen

Grundrisse

ERDGESCHOSS
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Doppelhaushalfte in Miinchen

Grundrisse

DACHGESCHOSS
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Doppelhaushélfte in Mlinchen

Grundrisse

WOHNFLACHENBERECHNUNG

F 52, 81827 h Wohnflache in m? in m?
Erdg h 61,90 12,00
Wohnen 26,20
13,80
Kochen 7,90
Windfang 4,70
Garderobe 1,40
wcC 1,90
Terrassen zu 1/3 6,00 12,00
Ober h 55,55 1,95
Kind 1 12,10
Kind 2 10,90
Flur 6,30
Bad 7,20
Eltern 17,10
Balkon (1/2 von 3,90 m2) 1,95 1,95
h h 38,70 1,20
Kind 3 12,60
Flur 6,90
Gastherme 1,40
Dusche/ WC 4,50
Gast 12,10
Terrasse (1/2 von 2,40 m?) 1,20 1,20
Keller 0,00 57,60
Hobbyraum 25,7
Vorraum 8.3
Keller 6,9
Sauna/HWR 16,7
Wohnflache: 156,15
Nutzflache: 72,75
Wohn- und Nutzfliche: 228,90

Wohnfldchenberechnung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/487931/
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Doppelhaushélfte in Mlinchen

Anhdnge

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS s worngesiua

gemiR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 01.05.2014 °

Giltigbis:  25.08.2029 Registriernummer? BY-2019-002849817 0

Gebaude

Gebiudetyp Einfamilien-Doppelhaushalfte

Adresse Fauststrae 52, 81827 Miinchen

Gebiudeteil

Baujahr Gebaude ' 2002

lau]ahIWlmeomuger -~ 2019

Anzahl Wohnungen

Gebiudenutzfliche (A) 198,5 m? | [ nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
:“mm:“‘:?“‘: .m' Erdgas H

Erneuerbare Energien At Solarthermie | Verwendung: WW-Bereitung
e R e M ik
Anlass der Ausstellung des O Neubau 0 Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
usmku . Vermietungruf = (nder/trung) |

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingungen
oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnkEV,
die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet Die angegebenen Vergleichswerte sollen uberschlagige Vergleiche
ermoglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energleausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4)

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf
Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind frewillig

® Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse
sind auf Seite 3 dargestellt

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentumer O Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude oder den
oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht, einen uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu

ermoglichen

Aussteller BAFA-152417

gg,pgngjy\m.de

archaeus.digital CmbH

engiwo.de’
- ein Service der archaeus.d

Dipl.-Ing. Norbert Schnitzle im Hollergrund 3 / ‘
Im Hollergrund 3 28357 Bremen 4 ag

Tel 0421 2412403 26.08.2019 Dipl-Ing. N Scfinftzler, zertifizferter € rater
28357 Bremen e Datum Unterschrift des Ausstellers

*)Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV  “)Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der Registriernummer (§ 17 Absatz 4
Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragsstellung einzutragen, die Registriernummer ist nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen
»Mehrfachangaben moglich ‘)bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation




ENERGIEAUSWEIS i wonngessuae

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 01.05.2014 *

Erfasster Energieverbrauch Registriernummer® BY-2019-002849817 9

Energieverbrauch dieses Gebiuds

Endenergie-
verbrauch

58,2 kwh/(m*a)
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64,0 kwh/(m*a)

Primarenergie-
verbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [phichtangabe bei immobilienanzeigen] 58,2 kwh/(m?a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

— —— —

Zeitraum Primar- . Anteil i T
h Anteil Heizun Klima
Energietriger® | energie- Energlli\x;‘t;rauc Warmwasser (kWh] x faktor
von bis faktor [kWh]
— 4 ~ v — —4
21.09.2015 23.10.2018 | Erdgas H 1,1 39586,0 7125,5 32460,5 | 1,00
1 1 T [

+ h ‘

——

+

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fur 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

Erliuterungen zum Verfahren

—

—

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnfliche des

Gebiaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und
sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab

“siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises “)siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
'):egebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kuhlpauschale in kWh  “)EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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