Germering — Germering

Exklusives Haus-im-Haus Wohnensemble in ruhiger
Lage mit Garten

Objektnummer: 24179048

MIETPREIS: 2.650 EUR « WOHNFLACHE: ca. 132,6 m2 . ZIMMER: 5
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Objektnummer: 24179048 - 82110 Germering — Germering

Auf einen Blick

24179048 Erdgeschosswohnung

ca. 132,6 m? 2018

25.09.2024 |

5 Massiv

4 ca. 0 m?2

2 Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

1973 mitbenutzung,

1 x Garage, 80 EUR Einbaukuche

(Miete)
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 121.80 kWh/m2a
13.02.2029 D

Ol
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Ein erster Eindruck

Exklusives Haus-im-Haus Wohnensemble in ruhiger Lage mit Garten VON POLL
Immobilien prasentiert hnen hier in Alleinvertretung ein exklusives und sehr helles Haus-
im Haus-Wohnensemble Beide Ebenen, die Uber ein eigenes Treppenhaus verbunden
sind, wurden vor kurzem komplett und sehr aufwendig saniert. Das gesamte Ensemble
ist vom Zustand als Erstbezug zu bewerten. Der grofRe Erdgeschossbereich verfiigt Gber
1 Kinderzimmer, ein grof3es Schlafzimmer, ein Masterbad, eine voll eingerichtete Kiiche
mit grof3ztigigem Essbereich, sowie ein separates Gaste- WC. Das helle, lichtdurchflutete
Wohnzimmer verfugt Uber einen gut integrierten Kamin flr behagliche Warme. Die
Terrasse und den Garten erreichen Sie sowohl vom Essbereich als auch vom
Wohnzimmer aus. Die grof3zligige Terrasse wird von einer elektrischen Markise
beschattet. Auch hier bietet diese Wohnung einen 2. offenen Outdoor-Kamin fur
gemditliche Sommerabende im Freien! Der ruhige Garten beginnt direkt an der Terrasse
und zieht sich bis zum Vorgarten. Ein eigenes innenliegendes Treppenhaus fuhrt Sie in
den unteren Bereich mit dem Souterrain-Wohnbereich. Dieser besteht aus zwei Zimmern,
einer kleinen Einbauktiche und einem hochwertigen Bad mit WC. Die groRen Fenster in
den Raumen des unteren Wohnbereichs sind nach auf3en mit Rasen abgebdscht, so
dass die Wohnung auch im Souterrain absolut hell ist. Weiter gibt es einen Keller mit
einem grof3en trockenen Hauswirtschaftsraum mit Fenster und Heizkorper. Eine Garage
(die auf Wunsch dazu gemietet werden kann) gehort ebenfalls zu der Wohnung und
nochmal ein gesondertes Stiick Gartenbeet von 3m x 1m an der Garagenwand. Ein Teil
des sonstigen Gartens im hinteren, ruhig gelegenen Hofbereich ist ein
Gemeinschaftsgarten und zur Nutzung fiir alle Hausbewohner freigegeben. Die gesamte
Anlage besteht nur aus 4 Parteien, dass der Wohnsituation nattrlich auch eine
personliche Note gibt! Sie ist gepflegt und das Haus ist isoliert.
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Ausstattung und Detalils

Beschreibung Erdgeschoss-Wohnbereich

RaumgroéfZen:

* Wohnzimmer ca. 30,84 m2 mit gro3em Panoramafenster (4m) und offenem Kamin
* Schlafzimmer, ruhig gelegen, im hinteren Bereich, ca. 15,60 m?2

* Kiiche, hochwertig, mit allen notwendigen Geraten eingerichtet, ca. 19,05 m2

* Kinderzimmer/Biro ca. 7,05 m2

* Bad ca. 9,00 m2

* Gaste-WC ca. 1,82 m?

* Flur 1 ca. 6,40 m?

* Flur 2 ca. 7,00 m2

* Hauswirtschaftsraum ca. 17,56 m?

* Terrasse ca. 16 m?

* Eigener Garten (ca. 140 mz

Ausstattung:

* Insektenschutz-Pendeltiren an der Terrassentlr des Essbereichs

* hochwertige Kiche mit groRem Induktionskochfeld, Siemens Backofen, Miele
Spulmaschine und Kuhl-Gefrierkombination

* Einbaukiiche verbleibt zur Nutzung

* grol3er Einbauschrank im Flur

* Steckdosen mit Nachtlicht

* Dimmbare Deckenstrahler im Wohnzimmer, Kiiche, Bad und Flur

* elektrische funkgesteuerte Rollos, aulRer kleines Fenster in der Kiiche und im Géste-
wcC

* elektrische Markise Uber der Terrasse

* FuBbodenheizung im Bad und Wandheizkdrper

* grol3e begehbare Dusche, Doppelwaschbecken incl. Schubladenunterschrank, WC
* Gaste-WC mit separatem Wachbecken

* Private innenliegende Holzwendeltreppe zum Souterrain und Wirtschaftsraum

* hochwertiger groRer Einbauschrank (Schreiner) im WZ und im Flur vor dem
Treppenabgang

* sehr wertige breite Glasschiebetlre von der Kiiche zum WZ

* groRRer trockener Hauswirtschaftsraum im Untergeschoss (Siemens Waschmaschine
und AEG Trockner kénnen kauflich erworben werden)

* Privater Garten mit Eiben und Saulenzypressen umrandet

* Aul3enkamin

* hochwertige Fliesen




* hochwertige Tiren und Wohnungstiren

* 1 solide Garage mit Elektrotor 80,00 EUR (optional)
Beschreibung Souterrain-Wohnbereich

Raumgroéf3en:

* Zimmer 1 ca. 13,40 m?

* Zimmer 2 ca. 13,95 m?

* Bad und Kuche ca. 5,10 m?

* Flur ca. 5,17 m2

Ausstattung:

* Boden: geschmackvolles, hochwertiges Laminat und Fliesen
* hochwertige Wohnungstiuren

* sehr wertige, blickdichte Glasschiebetiir zum Badezimmer
* elektrische Rollladen, auf3er im Bad, dafur Plissee Rollo

* dreifach Verglasung der Fenster, dadurch absolut ruhig

* dimmbare Deckenstrahler im Flur, Kiiche und Bad

* elektrische Ful3bodenheizung im Bad und Wandheizkdrper
* kleine, abschliel3bare Stauflache unter der Treppe im allgemeinen Treppenhaus
* separater Eingang Uber das allgemeine Treppenhaus

* modern eingerichtetes Bad mit Raindance Dusche und WC
* Ausblick ins Grine

*Insgesamt 3 WC'’s im ganzen Wohnensemble
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Alles zum Standort

Die Wohnung liegt in einer ruhigen Wohngegend ohne Durchgangsverkehr. Sie haben
mit allen Verkehrsmitteln eine hervorragende Anbindung! Die nachste Bushaltestelle ist
ca. 300 m entfernt, die S-Bahn S8 ca. 800 m. Die A96 ist ca. 3 km entfernt und die A99
erreichen Sie nach 3,6 km. Die Entfernung zur ,Stadtmitte” ist ful3laufig zu erreichen.
Germering ist die sechstgrof3te Stadt Oberbayerns und liegt vor den westlichen Toren
Munchens. Die Stadt zahlt ca. 38.000 Einwohner auf einer Flache von 2.159 Hektar und
bietet alles, was das Leben lebenswert macht. Germering verfligt Gber eine sehr gute
Verkehrsanbindung nach Minchen sowie eine hervorragende Infrastruktur. Sie sind
schnell auf der A 96 sowie die westliche Autobahn A 99. Die S-Bahn S8 (Stammstrecke)
und direkte Verbindung zu Flughafen Miinchen, erreichen Sie fuf3laufig in 10 Minuten, mit
P&R in 3 Minuten. Sie sind in ca. 20 Minuten am Munchener Hauptbahnhof. Germering
verfligt Uber verschiedene Kindergarten, weiterfihrende Schulen (2 Gymnasien), alle
Geschéfte fur den taglichen Bedarf, Arzte aller Fakultaten und mehrere Apotheken. Die
Stadthalle im Zentrum von Germering bietet lhnen ein umfangreiches Kulturprogramm
und verfligt tber ein eigenes Kino. Weiterhin verfligt die Stadt Gber ein grol3es Freibad
und ein Hallenbad, eine Eishalle, Golfrange, Tennis-, Ful3ball- und Sportvereine uvm.
Dadurch, dass Germering eine eigenstandige Stadt ist, konnen alle notwendigen
Behordengange auf kurzem Wege im Rathaus erledigt werden. Kein Vergleich zu den
Behordengangen in Minchen!! Im ndheren Umfeld finden Sie verschiedene Walder und
das Funfseenland. Der Ammersee und auch der Wdrthsee sind in 15 Minuten, der
Starnberger See in ca. 20 Minuten erreichbar. Hier bieten sich IThnen unzéhlige perfekte
Freizeitaktivitaten. Auch die entspannte Fahrrad-Tour findet hier immer das richtige Ziel.
Der Germeringer See ist sogar auch zu Ful3 schon in 10 Minuten zu erreichen!
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 13.2.2029.
Endenergieverbrauch betragt 121.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973. Die
Energieeffizienzklasse ist D. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur
Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Heiko R. Schneider

Minchner Strafe 10 Furstenfeldbruck
E-Malil: fuerstenfeldbruck@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




