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Wohnen in begehrter Lage mit grol3ziigiger Terrasse
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Auf einen Blick

26225017
ca. 64,71 m?
2

1

1

1 x Tiefgarage, 35000
EUR (Verkauf)

360.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
ca. 11 m?

Terrasse,
Einbaukiiche




Objektnummer: 26225017 - 81245 Miinchen - Obermenzing

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 135.00 kWh/m2a
08.04.2030 E

Gas 2004
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Ein erster Eindruck

Diese attraktive Wohnung bietet auf ca. 65 m2 Wohnflache ausr eichend Raum fir
individuelles Wohnen und zeitgemalien Komfort. Ein besonderes Highlight ist die
grof3zugige Terrasse, die den Wohnraum angenehm nach auf3en erweitert und durch ihre
geschitzte L age mit Blick ins Griine, ohne dir ekte Straf3e oder unmittelbar

gegenuber liegende Nachbar bebauung, ein hohes Mal3 an Privatheit und Ruhe flr
entspannte Stunden im Freien bietet.

Das Obj ekt befindet sich in einem mehrgeschossigen Gebaude und besticht durch eineklare
Raumaufteilung sowie vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Mit insgesamt zwel Zimmern
eignet sich diese Etagenwohnung sowohl fir Singlesals auch fir Paare, die ein moder nes
Zuhause suchen.

Der grof3ziigige Wohnber eich schafft eine angenenme Atmosphére und lasst sich nach IThren
eigenen Vorstellungen gestalten. Hier findet sowohl eine gemutliche Sitzecke alsauch ein
Essplatz Platz und bietet die perfekte Grundlage fiir entspannte Stunden in den eigenen vier
Wanden.

Das zweite Zimmer ist vielseitig nutzbar und kann zum Beispiel als Schlafzimmer, Bliro oder
Hobbyraum dienen. Der funktionale Zuschnitt sorgt fir eine optimale Raumausnutzung und
unterstreicht den Charakter dieser Wohnung als zeitgemafie Wohnldsung. Ergénzend steht
innerhalb der Wohnung eine praktische Abstellkammer zur Verfligung, die zusatzlichen
Stauraum fur Haushaltsutensilien, Vorréte oder Alltagsgegenstande bietet.

Die Etagenwohnung ist Teil eines gepflegten Hauses. Fiir Tagedlicht sorgt die durchdachte
Fensteranordnung, diein den Wohnraumen angenehme Lichtver haltnisse schafft.

Auch die Lage dieser Wohnung Uberzeugt: Der Standort bietet eine gute Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel und Einkaufsmdglichkeiten, sodass die Bediirfnisse des taglichen
L ebens bequem abgedeckt wer den kénnen.

Die sanitaren Einrichtungen sind funktional gehalten und erfillen die Anforderungen des
alltaglichen Bedarfs. Die genaue Ausstattung, zum Beispiel in Bezug auf K ichenbereich oder
Mdblierung, kann auf Anfrage oder bei einer Besichtigung genauer erlautert werden, da
hier zu keine weiteren I nfor mationen vorliegen.




Die Wohnung préasentiert sich insgesamt als eine interessante Option fiir alle, die Wert auf
eine zentrale Lage und eine kompakte, vielseitig nutzbare Raumstruktur legen. Dank des
Ubersichtlichen Zuschnitts lassen sich individuelle Ideen und Einrichtungskonzepte
problemlos umsetzen.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* Begehrte Wohnlage in M Ginchen-Pasing-Ober menzing, nahe dem Nymphenbur ger
Schlosspark

* Ca. 65 m2 Wohnflache mit effizientem Grundriss

* Heller Wohn-/Essbereich mit angenehmem Wohnambiente

* Grol3zugige, geschitzte Terrasse mit Blick ins Griine und hohem Mal3 an Privatheit
* Separate K iiche mit Einbauktiche

* Badezimmer mit Badewanne und Fenster

* Praktische Abstellkammer innerhalb der Wohnung

* Neuwertige Kunststofffenster

* Gepflegtes Wohnhaus mit angenehmer Nachbar schaft

* Separates K ellerabteil vorhanden

* Tiefgaragen-Einzelstellplatz vorhanden

* Sehr gute Infrastruktur und OPNV-Anbindung
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer der besonder s begehrten Wohnlagen Ober menzings —
ruhig gelegen und eingebettet in ein gewachsenes, aulier st gepflegtes Wohnumfeld. Die
Nachbar schaft ist gepragt von reprasentativen Einfamilienh&usern, stilvollen Villen und
kleinen M ehr parteienhduser n auf grof3ziigigen Grundstiicken. Die unmittelbar e Néhe zu den
W irmauen verleiht der Lage einen aul3ergewohnlich hohen Freizeit- und Erholungswert
und unterstreicht den griinen, nahezu parkahnlichen Charakter des Quartiers.

Das Umfeld vermittelt ein niveauvolles und zugleich entspanntes Wohngefiihl — gepragt von
Ruhe, Privatsphare und hoher Lebensqualitat. Spazier gange entlang der Wirm,
Joggingrunden nach Feierabend oder entspannte Fahrradtouren beginnen praktisch vor der
Haustlr. Auch der Nymphenburger Schlosspark und Schloss Blutenburg sind in wenigen
Minuten erreichbar und bieten zusatzliche attraktive M 6glichkeiten zur Erholung im
Grunen. Geradefur Paareoder Singles, die naturnah wohnen und dennoch schnell in der
Stadt sein mdchten, bietet diese L age eine perfekte Kombination aus Riickzug und urbaner
Anbindung.

Dielnfrastruktur ist sehr gut: Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf befinden sich
in unmittelbarer Umgebung und sind bequem ful3laufig erreichbar. Hierzu zahlen unter
anderem Lidl, REWE, Aldi, EDEKA, Rossmann und Norma, die eine komfortable

Nahver sorgung gewahrleisten. Auch Apotheken sowie verschiedene Arztpraxen befinden
sich in der naheren Umgebung und sind schnell erreichbar —ideal fir einen unkomplizierten
und komfortablen Alltag.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Die S-Bahn-Station Obermenzing (S2) ist
fuBlaufig erreichbar und ermaoglicht eine schnelle Verbindung in die M iinchner Innenstadt.
Ebensoist auch der Bahnhof Pasing fuRlaufig erreichbar und bietet mit mehreren S-Bahn-,
Regional- und Fernver kehrsanbindungen sowie zahlreichen Einkaufsméglichkeiten und
gastronomischen Angeboten einen zusatzlichen, besonder s attr aktiven Standortvorteil.
Ergénzend stehen mehrere Budlinien zur Verfligung. Auch mit dem Auto sind sowohl die
Innenstadt als auch die Autobahnanschliisse Richtung Westen zligig erreichbar .

Diese Mikrolage verbindet natur nahes, ruhiges Wohnen mit urbaner Nahe —ideal fir
anspruchsvolle Singles oder Paare, die L ebensqualitét, Stil und eine hervorragende
Anbindung schéatzen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, 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 Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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