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Auf einen Blick

26094028 2.650.000 EUR
ca. 253.69 m? Villa
6 Kauferprovision
4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
2013 neuwertig
Massiv
ca. 60 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Schwimmbad,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Strom Verbrauchsausweis
31.27 KWh/m?a
27.05.2035
A
Elektro
2013
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IMMOBILIEN
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Grundrisse

ca. 13,11 m?

Ankleide

Kiche/Wohnen/Essen
ca. 40,28 m? CAC A

wWww.




VP VON POLL

IMMOBILIEN

Wohnen/Essen
ca. 33,05 m?

Kind/Arbeiten
ca. 9,07 m?

Gard.
ca. 2,86 m?

Penthouse
ca. 24,11 m?




Heizung/Pooltechnik
ca. 21,79 m?

- Hobbyraum
ca. 22,37 m*

Biro/Keller
ca. 14,18 m?

TRH
ca. 7,48

ca. 599 m? .
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Ein erster Eindruck

GroBzugigkeit, Privatsphare und ein auBergewodhnlich flexibles Raumkonzept pragen
dieses besondere Anwesen. Die Immobilie bietet mehrere klar voneinander getrennte
Wohnbereiche und erdffnet damit zahlreiche Mdglichkeiten — vom komfortablen
Familienwohnsitz tGber das Zusammenleben mehrerer Generationen bis hin zur
Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Bereits die untere Wohnebene vermittelt ein angenehm offenes und zugleich
wohnliches Ambiente. Mittelpunkt ist der groBztigige Wohn- und Essbereich mit Blick
in den AuBenbereich und auf den Pool. GroBe Glasflachen sorgen fir viel Tageslicht
und schaffen einen flieBenden Ubergang zur geschiitzten Terrasse, die den Wohnraum
insbesondere in den warmeren Monaten harmonisch nach drauBen erweitert.

Die Kiche ist separat und hochwertig ausgestattet und verfligt Uber einen direkten
Zugang in den vorderen Gartenbereich. Der private Schlafbereich liberzeugt mit einem
geraumigen Schlafzimmer und einer eigenen Ankleide. Erganzt wird diese Ebene durch
ein elegant gestaltetes Badezimmer mit Badewanne und ebenerdiger Dusche sowie ein
separates Gaste-WC.

Der geschitzte Poolbereich bildet einen reizvollen Mittelpunkt des Grundsticks und
bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Durch die vorhandene Poolabdeckung
lasst sich dieser Bereich zudem komfortabel und alltagstauglich nutzen.

Auf der darliberliegenden Wohnebene setzt sich das groBzligige Raumgefiihl fort. Ein
weitlaufiger Wohn- und Essbereich mit groBer Fensterfront sorgt fiir eine helle,
freundliche Atmosphare. Von der Kiiche aus gelangt man unmittelbar auf den
groBzlgigen Balkon, der zusatzlichen Freiraum und einen angenehmen RlUckzugsort
im Freien bietet.

Neben dem Schlafzimmer steht auf dieser Etage ein weiterer Raum zur Verfiigung, der
sich je nach personlichem Bedarf hervorragend als Kinderzimmer, Gastezimmer oder
Homeoffice eignet. Auch hier befindet sich ein hochwertig ausgestattetes Badezimmer
mit Badewanne und bodengleicher Dusche.

Eine weitere Besonderheit befindet sich ganz oben im Haus: Der eigenstandige
Penthousebereich mit weitlaufiger, umlaufender Dachterrasse schafft eine
auBergewdhnliche private Ebene. Die groBziigigen AuBenflachen bieten viel Raum fir
individuelle Gestaltung und machen diesen Bereich zu einem besonderen Riickzugsort
innerhalb der Immobilie.

Zusatzliche Nutzflachen stehen im Untergeschoss zur Verfiigung. Ein groBzlgiger




Hobbybereich bietet vielseitige Moglichkeiten fiir Freizeit, Fitness oder kreative
Nutzung. Darliber hinaus lasst sich hier bei Bedarf ein separater Arbeitsbereich
realisieren. Ein Wascheabwurfschacht verbindet Komfort mit praktischer
Alltagstauglichkeit.

Fur Fahrzeuge stehen eine Garage mit elektrisch betriebenem Tor sowie ein weiterer
Stellplatz direkt davor zur Verfligung.

Das Anwesen richtet sich an Kaufer, die nicht nur groBzigige Wohnflachen suchen,
sondern besonderen Wert auf individuelle Nutzungsmaoglichkeiten und getrennte
Ruckzugsbereiche legen. Die Kombination aus mehreren Wohnbereichen, attraktiven
AuBenflachen, Pool, Dachterrasse und zusatzlichen Nutzraumen macht diese
Immobilie zu einem auBergewdhnlich vielseitigen Zuhause.
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Ausstattung und Details

- Zwei abgeschlossene Wohnungen fur Mehrgenerationen
Ausstattung Erdgeschoss:

- Moderne Einbaukliche mit Zugang zum Vorgarten

- Helles Wohn-Esszimmer mit Blick zum Pool

- Designbad mit bodentiefer Dusche und Badewanne

- Zusatzliches Gaste-WC

- Schlafzimmer mit separater Ankleide

- Gepflegter Pool mit Abdeckung im AuBenbereich

- Uberdachte Terrasse

Ausstattung Obergeschoss:

- Schone Einbauklche mit Zugang zum groBen Balkon

- Geraumiges Wohn-Esszimmer mit groBer Fensterfront

- Designbad mit bodentiefer Dusche und Badewanne

- Schlafzimmer und Kinder/Arbeitszimmer

- Separates Penthouse mit groBer umlaufender Dachterrasse
- groBer Hobbyraum im Untergeschoss

- Mdglichkeit der Einrichtung eines Buros im Untergeschoss
- Wascheabwurfschacht

- Garage mit elektrischem Sektionaltor

- AuBenstellplatz vor der Garage
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Alles zum Standort

Trudering verbindet auf angenehme Weise urbanes Leben mit einem ruhigen,
gewachsenen Wohnumfeld. Der Stadtteil im Minchner Osten ist besonders bei
Familien, Paaren und Berufspendlern gefragt, die eine gute Infrastruktur schatzen und
gleichzeitig Wert auf ein entspanntes Wohngefiihl legen.

Das direkte Umfeld ist gepragt von gepflegten WohnstraBen, viel Griin und einer
angenehmen Nachbarschaftsstruktur. Geschafte flir den taglichen Bedarf,
gastronomische Angebote, Schulen sowie weitere Einrichtungen des taglichen Lebens
befinden sich in komfortabler Entfernung und sorgen fir kurze Wege im Alltag.

Ein groBer Vorteil der Lage ist die sehr gute Anbindung an den &ffentlichen
Nahverkehr. Uber den Bahnhof Trudering bestehen schnelle Verbindungen mit der S-
Bahn in Richtung Innenstadt und Umland. Zusatzlich bietet die U-Bahnlinie U2 eine
direkte Anbindung an zahlreiche zentrale Minchner Stadtbereiche. Erganzende
Busverbindungen erhéhen die Flexibilitat und machen viele Ziele auch ohne Auto
bequem erreichbar.

Fir Autofahrer bietet die Lage ebenfalls gute Voraussetzungen. Uber die umliegenden
Verkehrsachsen sowie den Anschluss an die A99 lassen sich sowohl innerstadtische
Ziele als auch das Miinchner Umland zlgig erreichen. Auch der Flughafen Miinchen ist
mit dem Pkw gut angebunden.

Trotz der guten Erreichbarkeit bietet Trudering zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung.
Grunanlagen, Spazier- und Radwege sowie der Truderinger Wald schaffen attraktive
Freizeitmoglichkeiten unmittelbar im Umfeld. Wer seine freie Zeit gerne auBerhalb der
Stadt verbringt, profitiert zudem von der glinstigen Ausgangslage fur Ausfliige in das
Minchner Seenland oder in Richtung Alpen.

Damit bietet der Standort eine ausgewogene Kombination aus guter Infrastruktur,
hoher Alltagstauglichkeit, kurzen Wegen und einem angenehm griinen Wohnumfeld -
eine Lage, die sowohl fir das tagliche Leben als auch langfristig eine hohe
Wohnqualitat verspricht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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 tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer 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 lhren Ansprechpartner:

Walter Zangl

KreillerstraBe 215, 81825 Mlinchen
Tel.: +49 89 -904 75520
E-Mail: muenchen.ost@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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