Minchen — Waldtrudering

Einfamilienhaus mit Schwimmbhalle in begehrter
ruhiger Wohnlage

Objektnummer: 26046002

KAUFPREIS: 2.350.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 285 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 702 m2
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Auf einen Blick

26046002 2.350.000 EUR
ca. 285 m2 Einfamilienhaus
Pultdach Kauferprovision
6 betragt 1 % (inkI.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
3 Kaufpreises.
2 x Garage
X g gepflegt
Massiv
ca. 145 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche




Objektnummer: 26046002 - 81827 Minchen — Waldtrudering

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 167.51 kWh/m2a
14.09.2028 B

Gas 1989
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Ein erster Eindruck

Die Villa liegt in besonders ruhiger und sonniger Wohnlage im begehrten Ortsteil
Waldtrudering.

Das Architektenhaus mit Doppelgarage ,Schwimmbhalle und professionell angelegtem
Garten rund ums Haus vermittelt Grof3ziigigkeit und Stil.

2 grol3e Terrassenbereiche mit ca 100 m?
Gartenpavillon massiv mit Glasdach und Beschattung

Der von der StralRe her nicht einsehbare, liebevoll gestaltete Garten bietet mit 2
Terrassen und seinem gerdumigem Pavillon zusatzlichen Lebensraum.

Die bodentiefen Fenster des Wohnbereichs schaffen Helligkeit auch optisch eine ideale
Verbindung zum Garten.

Das Anwesen wurde laufend instandgehalten so dass kein Reparaturstau besteht.

Hochwertige Ausstattung, beispielsweise mit elektrischen Jalousien und einer
Klimaanlage.

Der je nach Wunsch zum Essbereich oder zum Wohnzimmer hin offene Kamin mit
Gasbefeuerung schafft Atmosphare und Warme fiir gemutliche Stunden in der kalten
Jahreszeit.
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Ausstattung und Detalils

Architektenhaus mit durchdachtem Grundriss
Ausflihrung in solider Ziegelbauweise
Hochwertige Ausstattung mit elektrischen Jalousien und Klimaanlage.

Offener Kamin von 2 Seiten sichtbar mit Gasbefeuerung.

Doppelgarage mit direktem Zugang zur West - Terrasse und Kiiche
Schwimmbhalle fuBbodenbeheizt mit Sitzecke und 9 Meter langem Schwimmbecken,
Gegenstromanlage

2025 Erneuerung der elektrisch bedienbare Abdeckung des Beckens zur
Energieeinsparung

Oberlicht - Fenster zum Garten sorgen fur Tageslicht

geraumige Sauna erganzt den Wohlfiihlbereich

Das dazugehdrige Duschbad mit WC wurde 2025 erneuert.

AulRerdem verfugt dieser Gebaudeteil Uber einen grof3ziigigen Wellnessraum fir
Sportgerate und Ruhebereich der auch als zusatzliches Gastezimmer mit Bad.
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Alles zum Standort

Waldtrudering liegt im Sid - Osten der Landeshauptstadt Miinchen.
und gilt als eine der begehrteren Wohnlagen in Minchen.

Der Ortsteil ist gepragt von lockerer Bebauung mit vielen Einfamilienh&ausern, kleinen
Wohnanlagen sowie altem Baumbestand.

Offentlicher Nahverkehr: Die nahe Bushaltestelle verschafft bequeme Verbindungen zum
OPNV z.B. zu den Linien S4 und S6 mit guter Anbindung in Richtung Innenstadt.

Mit dem Auto ist Uber die Hauptstra3e Wasserburger Landstral3e sowie die Autobahnen
A94 und A99 eine gute Verkehrsanbindung auch zum Flughafen vorhanden.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf finden sich vor Ort und entlang der
Wasserburger Landstral3e.

Kindergarten, Grundschulen, Realschulen und Gymnasien sind in der Umgebung
vorhanden.

Medizinische Versorgung: In Waldtrudering gibt es mehrere niedergelassene Arzte sowie
Facharzte in unmittelbarer Nahe.

Die Wohnlage verbindet die Nahe zur Stadt mit naturnaher Umgebung — ideal fur
Familien oder Menschen mit Wunsch nach Ruhe.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.9.2028.

Endenergieverbrauch betragt 167.51 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.
Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Kerstin von Holdt & Bernhard Stollreither

Sudliche HauptstralRe 23, 83700 Rottach-Egern
Tel.: +49 8022 - 70411 0
E-Mail: tegernsee@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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