VP ‘ VON POLL

Miinchen - Obermenzing

Casa unifamiliar ideal parafamiliasen Obermenzing
con sala de ocio/taller

Numero de propiedad: 25225018

VON POLL
IMMOBILIEN

PRECIO DE COMPRA: 1.495.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 222,94 m2 ¢ HABITACIONES: 6 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 635 m?

www.von-
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De un vistazo

25225018 1.495.000 EUR
Casa unifamiliar

ca. 222,94 m2 K &ufer provision

6 betréagt 2,75 % (inkl.

c MwsSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1971 cuidado

1x Garagje
Sélido

Terraza, WC para
invitados, Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
16.04.2035

150.88 kWh/mz2a
Aceite E

1991
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Planos de planta
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Lagerraum
33,00 m?
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Una primeraimpresion

Esta casa unifamiliar, en perfecto estado de conservacion y renovada continuamente desde
su construccion, fue moder nizada por Ultima vez en 2010. Se encuentra en una atractiva
zonaresidencial de M anich-Obermenzing. Impresiona por su cuidada distribucion, sus
agradables techos altos (algunos disefiados como un atico abierto con techo de estilo
catedral) y su espacioso jardin orientado al sur. Destaca especialmente el sétano, con un
acabado confortable: una amplia sala de ocio, ideal como taller, estudio o gimnasio. Aqui
encontrara amplio espacio para proyectos individuales, ya sean manualidades, actividades
creativas o deportivas. La planta baja es abierta y acogedor a, con luminosos salonesy
comedores que, a través de grandes ventanales, conectan directamente con €l jardin. Tres
dormitorios bien propor cionados, un bafio de aproximadamente 13 m2, una cocina funcional
y dos aseos completan la estancia. Un sdtano independiente ofr ece un préctico espacio de
almacenamiento adicional. El soleado jardin orientado al sur ofrece amplio espacio para
actividadesprivadasal airelibre, ideal parafamiliasquevaloran latranquilidad, la
privacidad y la libertad de movimiento. La ubicacion en Obermenzing es atractiva graciasa
su combinacion de tranquilidad, ambiente familiar y excelente infraestructura. Colegios,
tiendas, actividades de ocio y buenas conexiones de transporte publico hacen de este distrito
una delas zonas residenciales més codiciadas de M Ginich. Con su distribucion funcional, su
versatil sala de ocio/taller/estudio y su amplio jardin, esta casa es una oportunidad Unica
para quienes buscan un hogar con mucho espacioy potencial en Ober menzing. Disponible
para ocupacion inmediata.
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Detalles de los servicios

HIGHLIGHTS

* Ruhige, familienfreundliche Lage in Obermenzing

* Sonniger Stdgarten mit viel Platz und Gestaltungsmaoglichkeiten

* Helle Raume mit hohen Decken, teilweise als offener Dachraum mit kathedralartiger
Decke (,, cathedral ceiling) gestaltet

* Durchdachter Grundriss mit grof3ziigigem Wohn- und Essbereich

* Ausgebautes Souterrain mit zwei Zimmern und Bad

* Sehr grofRer Hobbyraum —ideal nutzbar als Werkstatt, Atelier oder Fitnessbereich
* Viel Stauraum durch separates K eller geschoss und Nebenraume

* Flexible Nutzung —ideal fir Familien, Gaste oder Homeoffice

* Breite Garage mit Platz fir grof3es Fahrzeug und zusétzlichen Stauraum

* Gute Anbindung sowie Nahe zu Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitangeboten
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Todo sobrela ubicacion

Die Wohnlage im westlichen M lnchner Stadtteil Ober menzing vereint ruhiges Wohnen im
Griunen mit einer hervorragenden stadtischen Infrastruktur. Gepréagt von grof3ziigigen
Grundstiicken, altem Baumbestand und stilvollen Villen aus der Jahrhundertwende bietet
das Viertel eine aul3er gewohnliche L ebensqualitat. Weitlaufige Grunflachen, dieidyllische
Lage an der Wirm sowie ruhige Nebenstral3en schaffen ein entspanntes Umfeld fur
Familien, Paare und alle, die stadtnah und dennoch natur nah wohnen méchten.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist exzellent: Die S-Bahn-Station M tinchen-
Pasing ist in wenigen Gehminuten erreichbar. Von hier aus gelangt man innerhalb von etwa
zwolf Minuten bequem in die M Ginchner Innenstadt. Auch mit dem Autoist man
hervorragend angebunden — der Mittlere Ring, die A8 Richtung Stuttgart sowie die A99 sind
in kurzer Fahrzeit erreichbar.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Super markte, Backereien, Apotheken und Ar zte
befinden sich in der unmittelbaren Umgebung. Fir gr6ere Besorgungen oder einen
ausgedehnten Einkaufsbummel bieten die nur wenige Minuten entfer nten Pasing Arcaden
ein umfangreiches Angebot an Geschaften, Gastronomie und Dienstleistungen. Die
medizinische Versorgung ist ebenfalls bestens gewahrleistet —die Helios Klinik M iinchen
West liegt nur rund 2,4 Kilometer entfernt.

DasWohnviertel ist auRerdem besonder s familienfreundlich: Mehrere Kindergarten,
Grund- und weiterfuhrende Schulen befinden sich im naheren Umkreisund sind teilweise
sogar fuRBlaufig erreichbar.

Auch die Freizeit- und Naherholungsmdoglichkeiten sind vielféltig. Die nahegelegene Wiirm
ladt zu Spazier gangen, Joggingrunden oder Radtouren ein, ebenso wie der weitlaufige
Nymphenburger Schlosspark oder der Botanische Garten. Das historische Schloss
Blutenburg liegt ebenfallsin der Nahe und bietet mit seinem idyllischen Innenhof und dem
angrenzenden Biergarten einen beliebten Treffpunkt fir Jung und Alt.

Die Mikrolage Uiber zeugt insgesamt durch ihre Kombination aus ruhigem Wohnen,
hervorragender Erreichbarkeit und einem vielseitigen Angebot an Freizeit-, Bildungs- und
Einkaufsmoglichkeiten —ein Standort mit hoher Lebensqualitét im beliebten Westen

M unchens.
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Otros datos

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 150.88 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1991.
Die Energieeffizienzklasseist E.

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen 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
Geschéftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber pr tfen.
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 bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen,
Pléne etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen 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 Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Sascha Hadeed

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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