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Doppelhaushalfte mit grof3ztigigem Grundstick,
Gartenidylle und Entwicklungsper spektive
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Auf einen Blick

26225063

ca. 166,36 m?
Satteldach

6

5

2

1960

1 x Garage, 25000
EUR (Verkauf)

1.490.000 EUR
Doppelhaushélfte
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2004
renovierungsbeduirftig

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
236.20 kWh/m2a

21.05.2035 G

ol 1960
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Grundrisse

Pool @

Terrasse
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Ein erster Eindruck

Auf einem fir Minchen bemerkenswert grof3ztigigen Grundstiick von ca. 587 m2 er 6ffnet
diese Doppelhaushélfte ein Wohnangebot mit seltenem Freiraum, viel Privatsphére und
spurbarem Entwicklungspotenzial. Rund 167 m2 Wohnflache inklusive des ausgebauten
Dachgeschosses ver binden solide Substanz mit Gestaltungsspielraum und richten sich an
Kaufer, die ein Zuhause nach eigenen Vorstellungen veredeln méchten. Der Garten mit
Terrasse, Pool und Wasserlauf ist dabei weit mehr als AulRenfléache — eine ruhige, grine Welt
mit Seltenheitswert in dieser Stadtlage. Zusatzlich steht eine Garage zur Verfligung und
bietet einen weiteren, geschiitzten Stellplatz — komfortabel im Alltag und bei jeder
Witterung. Die Immobilieist renovierungsbedirftig und er 6ffnet gerade dadur ch die

M dglichkeit, ein Zuhause nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss empfangt mit einer klaren, funktionalen Ordnung. Der Grundrissist
sinnvoll gegliedert und funktioniert im Alltag selbstver stéandlich. Ein dezent angeor dnetes
Gaste-WC komplettiert das Erdgeschoss.

DieKcheist als separater Bereich angelegt und wirkt wohltuend eigenstandig. Der direkte
Zugang zur Terrasse bringt viel Tageslicht in den Raum, ermaoglicht ein rasches Dur chllften
und macht den Weg in den Garten angenehm kurz. Wer praktische Ablaufe schatzt, wird
diesen Vortell im Alltag besonder s zu wirdigen wissen.

Der Wohn- und Essbereich bildet das Zentrum des Hauses. Offen und gut proportioniert
eignet er sich fiir Familienleben wie fiir ruhige Abende. Der offene Kamin setzt einen
atmosphérischen Akzent und verleiht dem Raum spiirbare Wéarme; der Blick ins Grine
rundet das Wohngefthl harmonisch ab.

Ober geschoss

Im Obergeschoss liegt der private Riickzug. Drei helle Schlafzimmer er 6ffnen flexible
Nutzungsmoglichkeiten —vom Elternbereich Uber Kinder- und Gastezimmer biszum
ruhigen Arbeitszimmer. Ein Balkon erweitert die Etage um einen geschiitzten Auf3enbereich.
Das Tageslichtbad komplettiert die Ebene und bietet Potenzial fiir eine zeitgemalile
Neugestaltung.

Dachgeschoss




Das ausgebaute Dachgeschoss er ganzt das Haus um eine weiter e vollwertige Ebene. Mit zwei
zusatzlichen Zimmern und einem Duschbad lasst sich hier ein separater Bereich schaffen —
ideal fir Gaste, Jugendliche oder alsruhige Arbeitszone.

K ellergeschoss

Das Unter geschoss erweitert die Immobilie um wertvolle Nutzflachen fir Stauraum,
Hauswirtschaft und Organisation. Die frithere Nutzung als Friseur bereich unterstreicht die
Vielseitigkeit —vom Hobbyraum tber Werkstatt bis zu grofRziigigen Abstell- und
Funktionsflachen.

Garten

Der Garten ist das eigentliche Highlight dieser Liegenschaft —eine grine Oase mit
Seltenheitswert in M inchen. Die Terrasse schlief3t unmittelbar an den Wohnbereich an und
wird in der warmen Jahreszeit zum Mittelpunkt des Hauses: fiir Gespréache, lange
Nachmittage und ruhige Abende.

Der Swimmingpool macht den Aul3enbereich zu einem echten L ebensraum. Besonders
charmant wirkt der Wasserlauf mit kleiner Briicke, der dem Garten eine parkartige, sehr
ruhige Wirkung verleiht —privat, grof3ziigig und selten. Fir Ordnung und Komfort sorgt ein
Gartenhauschen, das praktischen Stauraum fir M 6belauflagen, Gartenger ate und
Poolzubehér bietet.

Per spektive

Dafur dasUmfeld kein Bebauungsplan vorliegt, richtet sich eine mogliche

Weiter entwicklung nach 834 BauGB (Einfiigung in die Umgebungsbebauung). Abhéngig
von Planung und behordlicher Prifung kann damit — vor behaltlich Genehmigung — eine
Erweiterung/Anbau grundsatzlich denkbar sein. Ein erstes Vorgespréch mit der
Landeshauptstadt M tinchen hat bereits stattgefunden.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* Grol3ziigiges Grundstiick ca. 587 m2

* Wohnflache ca. 167 m2

* Offener Kamin im Wohn-/Essbereich

* Sonnenterrasse mit direktem Bezug zum Wohnbereich
* Swimmingpool im Garten

* Wasser lauf mit kleiner Briicke — parkartige Gartenanlage
* Separate Kiiche mit direktem Zugang ins Freie

* GasteeWC im Erdgeschoss

* Balkon im Ober geschoss

* Tageslichtbad im Ober geschoss

* Duschbad im Dachgeschoss

* Voll unterkellert mit vielseitigen Nutzflachen
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Alles zum Standort

Obermenzing in Minchen préasentiert sich als ein besonders begehrter Stadtteil, der durch
sein stetiges Bevolker ungswachstum, eine wohlhabende und familienorientierte
Gemeinschaft sowie eine herausragende L ebensqualitat besticht. Die exzellente
Infrastruktur mit direkter Anbindung an das pulsierende Stadtzentrum M tinchens schafft
ideale Voraussetzungen fur ein harmonisches und zugleich urbanes L eben. Hochwertige
Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen, kombiniert mit einer sicheren und grinen
Wohnumgebung, machen Obermenzing zu einem Ort, an dem Familien nicht nur heute,
sondern auch in Zukunft bestens aufgehoben sind.

Der Stadtteil Obermenzing selbst Uberzeugt durch seine ausgewogene Mischung aus
ruhigem Wohnambiente und lebendiger Nachbar schaft. Mit einer stabilen
Bevdlkerungsstruktur und einem internationalen Anteil von Uber 16 % entsteht hier eine
offene, zugleich vertraute Gemeinschaft, die Familien ein sicheresund herzliches Umfeld
bietet. Die moder ate Bevolker ungsdichte sorgt fur grof3zigige Freirdume und eine
angenehme Wohnatmosphare, in der Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen.

FUr Familien besonder s attraktiv ist die unmittelbare Nahe zu einer Vielzahl exzellenter
Bildungseinrichtungen: Von liebevoll gefiihrten Kindertagesstatten, die nur wenige
Gehminuten entfernt sind, bishin zu renommierten Grund- und weiter filhrenden Schulen,
diein maximal 15 Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Die hervorragende Anbindung an den
Offentlichen Nahverkehr, beispielsweise mit der S-Bahnstation Ober menzing in nur 12
Minuten Ful3weg, ermoglicht eine stressfreie Mobilitét fir den Schulweg und
Freizeitaktivitaten. Gesundheitsver sorgung auf hochstem Niveau ist ebenfalls gewahrleistet:
Zahlreiche Fachar zte, Apotheken und Kliniken befinden sich in ful3laufiger Entfernung und
bieten Familien Sicherheit und Komfort im Alltag.

Das Freizeitangebot rund um Ober menzing bereichert das Familienleben zusatzlich.
Zahlreiche Parksund Spielplatze laden zu erholsamen Stunden im Grnen ein, wéhrend
Sportvereinewie der Tennisclub Blutenburg vielfaltige M dglichkeiten zur aktiven
Freizeitgestaltung bieten. Auch kulturelle Einrichtungen und gemiitliche Cafés sind bequem
erreichbar und fordern das Gemeinschaftsgefiihl. Einkaufsméglichkeiten fir den taglichen
Bedarf sind in wenigen Minuten zu FuR3 erreichbar und runden das attraktive Gesamthild
ab.

In Ober menzing finden Familien somit ein ideales Zuhause, das Sicher heit, Bildung und
L ebensqualitat in perfekter Harmonie vereint —ein Ort, an dem Kinder behiitet aufwachsen
und Eltern sich rundum wohlftihlen kdnnen.
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Sonstige Angaben

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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