Minchen — Obermenzing

Gartenwohnung in Bestlage — charmant & idyllisch
In Minchen-Obermenzing

Objektnummer: 25225046
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KAUFPREIS: 850.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 102,07 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25225046 850.000 EUR
ca. 102,07 m2 Erdgeschosswohnung
4 Kauferprovision
2 betragt 2,975 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1990 Kaufpreises
1 x Garage, 30000 2016
EUR (Verkauf)
gepflegt
Massiv
ca. 20 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 117.00 kWh/m?2a
13.03.2028 D

Gas 1990
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Grundrisse

Arbeitszimmer
ca. 12,28 m*

Schlafzimmer
ca. 17,20 m*

Garderobe
ca. 2,00 m*

Badezimmer
ca. 4,96 m* Diele
ca. 7,81 m3

Wohn-, Essbereich
ca. 30,52 m*

Terrasse
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Abstellraum

Hobbyraum
ca. 30,00 m?

)
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Ein erster Eindruck

Wohnen mit Ruhe und Charme in Minchen-Obermenzing

In begehrter und zugleich angenehm ruhiger Lage von Minchen-Obermenzing erwartet
Sie eine charmante Erdgeschosswohnung mit zusatzlichem, vielseitig nutzbarem
Hobbyraum im Untergeschoss. Auf rund 102 m2 Wohnflache verbindet dieses Zuhause
zeitlose Architektur mit einem behaglichen Wohngefiihl. Das im Jahr 1990 errichtete und
stets gepflegte Objekt Giberzeugt durch eine durchdachte Aufteilung, hochwertige Details
und den besonderen Vorzug eines sonnigen, grof3zigigen Gartens.

Wohnkomfort mit Charakter

Schon der Eingangsbereich offenbart die gelungene Raumaufteilung: Von hier 6ffnet sich
der Grundriss nach links und rechts und leitet elegant in die verschiedenen
Wohnbereiche tber. Der grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche bildet das
Herzstiick der Wohnung. Edles Mosaik-Echtholzparkett und grofl3e, bodentiefe
Fensterflachen in Richtung Garten lassen den Raum vom Tageslicht durchfluten und
schaffen eine Atmosphare von Warme und Offenheit.

Eine dezent integrierte Wendeltreppe fuhrt direkt aus dem Wohnbereich in den privaten
Hobbyraum im Untergeschoss. Auch dieser ist mit hochwertigem Parkett ausgestattet
und wird durch geschickt platzierte Lichtschachte mit Tageslicht versorgt, was ihm einen
hellen und freundlichen Charakter verleiht. Der angrenzende, wohnungseigene
Abstellraum bietet praktischen Stauraum und direkten Zugang zur Tiefgarage, zum
Fahrradraum und weiteren Gemeinschaftsflachen. Dieser zusatzliche Raum ist ein echter
Mehrwert, der den Alltag komfortabler macht.

Vom Wohn- und Essbereich aus gelangen Sie auf die nach Stidwesten ausgerichtete
Terrasse und in den grof3zugigen Garten. Die Ausrichtung garantiert eine optimale
Besonnung vom spaten Vormittag bis in die Abendstunden — ideal, um die Sonne nach
Feierabend oder am Wochenende in vollen Ziigen zu genielRen.

Der gepflegte, parkahnliche Gemeinschaftsgarten bietet eine groRe Spielflache fur Kinder
und ist durch seine Einfriedung besonders sicher — es gibt keinen direkten Zugang zur

Strale.

Raume flur Rickzug und Vielfalt




Das Schlafzimmer prasentiert sich als ruhige Oase der Erholung. Ein weiteres Zimmer
eroffnet flexible Nutzungsmdglichkeiten — ideal als Arbeits-, Gaste- oder Kinderzimmer.
Das moderne Badezimmer ist in einem zeitgeméaf3en, warmen Beigeton gefliest und
verfuigt Uber eine Badewanne sowie eine separate Dusche. Es vereint dezente Eleganz
mit funktionaler Alltagstauglichkeit.

Fir zuséatzlichen Komfort stehen allen Bewohnern ein Trockenraum und ein Waschraum
mit Gemeinschaftswaschmaschinen zur Verfiigung. Wer méchte, kann die Wasche
jedoch auch bequem in der eigenen Wohnung waschen, da die entsprechenden
Anschlusse vorhanden sind.

Ihr Riickzugsort in Obermenzing

AbschlieRBbare Fenster und Tiren sorgen fir ein gutes Sicherheitsgefiihl. Ein eigener
Tiefgaragenstellplatz rundet das Angebot ab und ermdglicht komfortables Parken.

Die gelungene Verbindung aus ruhiger Lage, gro3ztigigem Garten, hochwertiger
Ausstattung, durchdachter Raumaufteilung und den praktischen Zusatzflachen im
Untergeschoss macht diese Erdgeschosswohnung zu einem besonderen Zuhause in
einer der beliebtesten Wohngegenden Minchens.
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Ausstattung und Detalils

HIGHLIGHTS:

* ruhige Lage in einer der beliebtesten Wohngegenden Obermenzings

* ca. 102 m2 Wohnflache mit durchdachter Grundrissgestaltung fur stilvolles Wohnen
* sonnige Terrasse mit direktem Gartenzugang — Ihr privates Refugium im Griinen
* idyllischer, grof3ziigiger Gemeinschaftsgarten zur Mitbenutzung

* grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit edlem Mosaik-Echtholzparkett

* zwei Schlafzimmer — ideal als Arbeits-, Gaste- oder Riickzugszimmer nutzbar

* helles Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche fir entspannte
Wohlfiihimomente

* praktische Einbaukiliche in U-Form — perfekt fiir gemeinsames Kochen

* vielseitiger Hobbyraum im Untergeschoss mit Zugang zu Abstell- und
Gemeinschaftsflachen

* gro3ziigiger Tiefgaragenstellplatz fur Komfort und Sicherheit
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Miinchen-
Obermenzing, nur wenige Gehminuten von der Wirm entfernt. Der Stadtteil gilt mit seiner
malerischen Umgebung und seiner Mischung aus Ruhe, Natur und urbanem Komfort als
einer der schonsten im Munchner Westen. Gepflegte Einfamilienhduser, kleine
Mehrfamilienhauser und griine StraRenztige pragen das Umfeld und schaffen ein
wohnliches, niveauvolles Ambiente.

Die Anbindung ist hervorragend: Der S-Bahn- und Regionalbahnhof Pasing ist nur
wenige Minuten entfernt. Von hier fahren zahlreiche S-Bahnlinien, Regionalziige und
Fernzlige, sodass Sie in rund zwolf Minuten in der Minchner Innenstadt sind und auch
Uberregionale Ziele schnell erreichen. Mit dem Auto gelangen Sie in etwa 20 Minuten ins
Zentrum, die Autobahn A8 Richtung Stuttgart oder Salzburg ist ebenfalls schnell
erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Apotheken fiir den taglichen Bedarf befinden sich in
der direkten Umgebung. Fur gro3ere Shoppingtouren bieten die nahegelegenen Pasing
Arcaden ein vielfaltiges Angebot. Familien profitieren zudem von einem sehr guten
Bildungsangebot mit Kindergéarten, Grundschulen und weiterfihrenden Schulen im nahen
Umfeld.

Auch fur Erholung und Freizeit ist bestens gesorgt: Der Nymphenburger Schlosspark,
das historische Schloss Blutenburg, die idyllischen Ufer der Wirm und der Botanische
Garten liegen nur wenige Minuten entfernt. Zahlreiche Biergarten und Restaurants
runden die hohe Lebensqualitat dieser Lage ab.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.3.2028.

Endenergieverbrauch betragt 117.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas schwer.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fiir 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 Uberprtfen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +49 89 - 8583 61 08 0
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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