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Miinchen - Obermenzing

Familienidyll im Munchner Westen — saniertes
und energieeffizientes Haus mit Sudterrasse

Objektnummer: 26225012
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Auf einen Blick

26225012 1.240.000 EUR

ca. 153,3 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 2,50 % (inkl.
MwSt.) des

S beurkundeten

2 Kaufpreises

1960 2025

1x Garage

modernisiert

Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 58.80 kWh/m?a
03.03.2036 B

Gas 2010




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26225012 - 81245 Miinchen - Obermenzing

Die Immobilie




Objektnummer: 26225012 - 81245 Miinchen - Obermenzing

Die Immobilie

- ]:, “;4?3 f’\\ \'\?\l

- AR RS ?;“,”L




Objektnummer: 26225012 - 81245 Miinchen - Obermenzing

Die Immobilie




Objektnummer: 26225012 - 81245 Miinchen - Obermenzing

Die Immobilie

al




vp VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26225012 - 81245 Miinchen - Obermenzing

Die Immobilie

N




VON POLL

Objektnummer: 26225012 - 81245 Miinchen - Obermenzing

Die Immobilie




Objektnummer: 26225012 - 81245 Miinchen - Obermenzing

Grundrisse

N
R

— - 22
= ’: Flur §E Schiafzimmer
| N AN

DFF




Dachzimmer 1
ca. 6,32 m?

Dachzimmer 2
ca. 6,32 m?=
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Ein erster Eindruck

Ein Zuhause mit Charakter — Einfamilienhaus in Mlinchen-Obermenzing

Dieses Einfamilienhaus in Miinchen-Obermenzing prasentiert sich in einem sehr
gepflegten Zustand und Uberzeugt durch eine zeitgemaBe Ausstattung auf einem
attraktiven Grundstlick. Auf ca. 153 m* Wohnflache bietet die Immobilie ideale
Voraussetzungen fur Familien sowie ein flexibles Wohnkonzept mit

unterschiedlichen Nutzungsmaoglichkeiten.

Eine sehr umfassende Sanierung im Jahr 2014 — unter anderem Fassade, Elektrik,
Bdden, Bader und Kiche — unterstreicht den hohen Qualitatsanspruch und tragt

maBgeblich zum heutigen, modernen Erscheinungsbild des Hauses bei.
Licht, Weite und Wohnkomfort — Das Erdgeschoss

Das Erdgeschoss bildet den zentralen Lebensmittelpunkt des Hauses. Der
groBzligige Wohn- und Essbereich Uberzeugt durch seine offene Gestaltung und
schafft eine angenehme Weite, wahrend gleichzeitig eine klare Zonierung zwischen
Wohnen und Essen erhalten bleibt. Ein Kaminofen sorgt hier flr eine besonders
behagliche Atmosphare und macht den Raum zu einem Ort, an dem man gerne Zeit

verbringt.
Von hier aus gelangen Sie direkt auf die sonnige, Uberdachte Stdterrasse sowie in
den Garten —ideal fir entspannte Stunden im Freien oder gesellige Abende mit

Familie und Freunden.

Die moderne Kliche prasentiert sich funktional ausgestattet und sehr gut belichtet.

Sie bietet ideale Voraussetzungen fir den taglichen Familienalltag und fligt sich




harmonisch in das Gesamtkonzept des Hauses ein. Ein stilvoll ausgestattetes

Badezimmer im Erdgeschoss erganzt diese Ebene komfortabel.
Private Rlckzugsorte — Das Obergeschoss

Im Obergeschoss stehen drei gut geschnittene Zimmer zur Verfligung. Die Raume
lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen und
bieten damit vielseitige Gestaltungsmaglichkeiten. Ein zeitlos gestaltetes
Badezimmer mit Badewanne erganzt diese Etage. Besonders hervorzuheben ist die
hochwertige Wirkung durch den in den Wohnraumen verlegten
Echtholzparkettboden, der den Zimmern eine warme und wohnliche Atmosphare

verleiht.
Zusatzlicher Raum mit Charme — Das Dachgeschoss

Das Dachgeschoss bietet einen weiteren, praktisch nutzbaren Raum. Ob als
Homeoffice, Hobbybereich oder ruhiger Riickzugsort — die Nutzungsmaoglichkeiten
sind vielfaltig. Die Dachschragen verleihen dem Raum einen eigenen Charakter und

sorgen zugleich fur eine besonders gemiitliche Atmosphare.
Grine Oase mit besonderem Detail

Der AuBenbereich bietet Raum fur Erholung und individuelle Gestaltung. Die
Uberdachte Terrasse schafft einen geschitzten Sitzplatz mit Blick ins Grline und

bildet einen angenehmen Rahmen flr entspannte Stunden im Freien.

Der eingewachsene Vorgarten sowie ein seitlicher Zugang zum Grundstlick sorgen
zusatzlich fur Privatsphare. Ein besonderes Highlight ist der liebevoll angelegte
Garten mit insgesamt rund 16 verschiedenen Obstsorten — darunter Apfel, Birne,

Zwetschke, Erdbeeren, Trauben und weitere Friichte.

Eine Photovoltaikanlage sowie eine Solaranlage unterstreichen darliber hinaus den

nachhaltigen Anspruch der Immobilie.

Gewachsene Wohnlage im Minchner Westen




Obermenzing zahlt zu den gefragten Wohnlagen im Minchner Westen und ist

gepragt von Einfamilienhdusern, ruhigen StraBen und gewachsenen Strukturen.
Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind ebenso gut erreichbar wie

die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Dieses Einfamilienhaus richtet sich an Kaufer, die Wert auf eine etablierte Lage, ein
solides Raumangebot und eine zeitgemaBe Ausstattung legen. Abgerundet wird

das Angebot durch eine Garage fur einen PKW.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* Attraktive Wohnlage in Minchen-Obermenzing

* Durchdachter Grundriss auf mehreren Ebenen mit flexiblen
Nutzungsmadglichkeiten

* Sehr umfassende Sanierung im Jahr 2014 (u. a. Fassade, Elektrik, Boden, Bader,
Kiiche)

* GroBzugiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit Kaminofen

* Direkter Zugang zur Uberdachten Terrasse und in den Garten

* Moderne, separate Kliche im Erdgeschoss

* Drei gut geschnittene Zimmer im Obergeschoss (u. a. ideal als Schlaf-, Kinder-
oder Arbeitszimmer)

* Echtholzparkettboden in den Wohnraumen

* Zwei Bader: Tageslichtbad mit Badewanne sowie zusatzliches Duschbad im
Erdgeschoss

* Dachgeschoss mit vielseitig nutzbarem Raum (Homeoffice/Hobby/Rlickzugsort)
* Liebevoll angelegter Garten mit ca. 16 verschiedenen Obstsorten

* Photovoltaikanlage und Solaranlage — nachhaltige Erganzung zur
Energieversorgung

* Garage flr einen PKW
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Alles zum Standort

Die Wohnlage im westlichen Miunchner Stadtteil Obermenzing —im beliebten
Stadtbezirk Pasing-Obermenzing — vereint ruhiges, grines Wohnen mit
hervorragend ausgebauter stadtischer Infrastruktur. Das direkte Umfeld ist gepragt
von gepflegten Einfamilienhdausern, gewachsenen Garten und altem Baumbestand.
Die Nachbarschaft wirkt angenehm zuriickhaltend und vermittelt eine ruhige,
wertige Atmosphare. Wer stadthah leben und gleichzeitig ein hohes MaB an
Wohnqualitat genieBen mochte, findet hier eine der gefragtesten Adressen im

Mulnchner Westen.

Die Naherholung beginnt direkt im Umfeld. Die nahegelegenen Wiirmauen bieten
ideale Bedingungen flr Spaziergange, Joggingrunden oder entspannte
Fahrradtouren entlang des Wassers. Auch das historische Schloss Blutenburg mit
seinem malerischen Ensemble und dem beliebten Biergarten ist schnell erreichbar
und verleiht dem Viertel besonderen Charme. Erganzend dazu stehen weitere
Grunflachen und Parkanlagen im Minchner Westen zur Verfigung und machen die

Verbindung von Natur und Stadtleben attraktiv.

Gleichzeitig Uberzeugt der Standort durch eine komfortable Verkehrsanbindung.
Die S-Bahn ist gut erreichbar und ermdoglicht eine schnelle Verbindung in die
Minchner Innenstadt sowie ins Umland. Der nahegelegene Bahnhof Pasing fungiert
als bedeutender Verkehrsknotenpunkt mit umfangreichen S-Bahn- und

Regionalzugverbindungen.

Auch mit dem Auto besteht eine sehr gute Anbindung an die Verkehrsachsen im
Westen Minchens sowie an die Autobahnen A8 und A99. Dadurch sind sowohl die
Innenstadt als auch Ziele im Flinfseenland oder Richtung Alpenvorland bequem

erreichbar. Im Alltag profitieren Bewohner von kurzen Wegen.




Einkaufsmdglichkeiten, Bickereien, Apotheken und Arzte befinden sich im ndheren

Umfeld. Flr gréBere Besorgungen oder einen Einkaufsbummel stehen die Pasing
Arcaden mit ihrem vielfaltigen Angebot an Geschéaften, Gastronomie und

Dienstleistungen in wenigen Minuten zur Verfligung.

Daruber hinaus gilt das Quartier als familienfreundlich. Kindergarten sowie Schulen
verschiedener Ausrichtungen sind gut erreichbar und unterstreichen die
Attraktivitat dieser Wohnlage. Erganzt wird dieses Umfeld durch mehrere liebevoll
angelegte Spielplatze in unmittelbarer Nahe, die Kindern verschiedener
Altersgruppen ideale Mdglichkeiten zum Spielen und Entdecken bieten. Insgesamt
zeichnet sich die Mikrolage durch ihre ausgewogene Kombination aus Ruhe, Natur,
gewachsener Struktur und urbaner Infrastruktur aus — ein Standort, der im Alltag

Uberzeugt und langfristig Wertbestandigkeit bietet.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der
Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG
die relevanten Daten |Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattirliche
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 flinf Jahre aufbewahren muss.

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 Gbernehmen wir daher nicht. Es
obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

BahnhofstraBe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080

E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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