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Moderne Doppelhaushalfte mit stilvoller Ausstattung
und Gartenidylle in Obermenzing
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En un coup d'cell

25225037 1.400.000 EUR

ca. 158,17 m? Maisons jumelles

a deux versants Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten
Kaufpreises

2 Bon état

2002 massif

1 x Garage Terrasse, WC invités,

Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
performance

Gaz naturel léger . i
énergétique

25.05.2035 92.03 kWh/m2a
Gaz c
2002
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Plans d'étage

Gaste WC
ca. 1,94 m*
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Schlafzimmer

Kinderzimmer ca. 13,64 m?
ca. 14,64 m?




Studio 2
ca. 12,62 m?

Studio 1
ca. 13,31 m?

— [ |
X

Lager 2
ca. 11,25 m?

ca. 10,80 m?

Hobbyraum
ca. 15,84 m?

Hausanschluss
ca. 6,16 m?
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Une premiere impression

In einer ruhigen und familienfreundlichen Wohnlage von Minchen-Obermenzing erwartet
Sie diese gepflegte Doppelhaushalfte — ein Zuhause, das durchdachten Wohnkomfort,
hochwertige Ausstattung und eine attraktive Umgebung vereint. Das im Jahr 2002
errichtete Haus erstreckt sich Gber drei Etagen und bietet rund 158?m2 Wohnflache auf
einem ca. 297?mz2 groRen Grundstiick — ideal flr Familien oder Paare mit Platzbedarf.

Schon beim Betreten empfangt Sie ein gro3zligiger Eingangsbereich mit Gaste-WC. Der
lichtdurchflutete, offen gestaltete Wohn- und Essbereich ist mit gro3formatigen Fliesen
ausgestattet und Uberzeugt durch grol3e Fensterflachen, die eine freundliche
Wohnatmosphare schaffen. Direkt angrenzend befindet sich die offene, hochwertige
Einbaukiche der Marke Leicht, ausgestattet mit erstklassigen Miele-Geraten — perfekt fur
gemeinsames Kochen und Geniel3en.

Von hier aus gelangen Sie auf die sonnige Westterrasse mit Markise und in den liebevoll
angelegten Garten — ideal fur entspannte Stunden im Grinen oder ein Frihstick in der
Morgensonne.

Die restlichen Wohnbereiche der Etagen sind mit hochwertigem Echtholzparkett aus
Esche ausgestattet und sorgen fiir ein behagliches Wohngefuhl. Im Obergeschoss
befinden sich drei gut geschnittene Zimmer, flexibel nutzbar als Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer. Eines der Schlafzimmer bietet Zugang zum Westbalkon — ein ruhiger
Ruckzugsort mit Blick ins Griine. Das helle Tageslichtbad rundet das Raumangebot
stilvoll ab.

Ein besonderes Highlight ist das ausgebaute Dachgeschoss: Zwei weitere flexibel
nutzbare Zimmer und ein eigenes Bad bieten ideale Riickzugsmaoglichkeiten — sei es fur
heranwachsende Kinder, Gaste oder als ruhiger Arbeitsbereich mit Privatsphare.

Fir zusatzlichen Komfort sorgt eine Klimaanlage im Dachgeschoss.

Im Untergeschoss steht Ihnen ein beheizbarer Hobbyraum zur Verfligung, der sich
hervorragend flr Fitness, Hobbys oder als Spielzimmer eignet. Zudem bieten grol3zligige
Lagerflachen und Technikraume viel Platz fir Ihre persdnlichen Bediirfnisse. Das Haus
wird Uber eine zentrale Heizungsanlage beheizt und verfliigt teilweise Uber komfortable
FuRbodenheizung.

Diese Doppelhaushélfte bietet einen behaglichen Lebensraum in einer der beliebtesten




Wohnlagen Munchens — ruhig, familienfreundlich und voller Méglichkeiten.
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Détails des commodités

HIGHLIGHTS:

* Ruhige und familienfreundliche Lage in Miinchen-Obermenzing
* 5 Zimmer auf 3 Etagen — ideal fur Familien oder Paare

* Hochwertige Leicht Einbauktiche mit Miele-Geraten

* GroRzugiger Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse

* Teilweise FuBbodenheizung und zentrale Heizungsanlage

* Klimaanlage im Dachgeschoss

* Markise

* Echtholz Parkett Esche

* Echtholztreppe

* Sonniger Garten in Westausrichtung

* Westbalkon mit Blick ins Griine

* Dachgeschoss mit 2 flexibel nutzbaren Zimmern und eigenem Badezimmer
* Beheizter Hobbyraum und grof3e Lagerrdume im Keller
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Tout sur I'emplacement

Im Herzen des beliebten Miinchner Stadtteils Obermenzing gelegen, vereint diese ruhige
Wohnlage naturnahes Wohnen mit bester urbaner Anbindung. Die unmittelbare
Umgebung ist gepréagt von gepflegten Einfamilienhausern, charmanten Stadtvillen und
viel Griin — ein idealer Riickzugsort mit hohem Wohnwert.

Nur einen Spaziergang entfernt flie3t die idyllische Wirm, die sich wie ein griines Band
durch das Viertel zieht und zu ausgedehnten Spaziergangen, Radtouren oder einfach
entspannten Momenten am Wasser einladt. In wenigen Minuten erreicht man das
historische Schloss Blutenburg mit seinem malerischen Park — ein echtes Kleinod mit
kulturellem Flair.

Die Lage zeichnet sich durch ihre hervorragende Anbindung aus: Die S-Bahn-Station
Munchen-Untermenzing ist fu3laufig erreichbar und bringt Sie in nur etwa 12 Minuten in
die Innenstadt. Mit dem Auto gelangt man schnell auf die Autobahnen A8 Richtung
Stuttgart oder Salzburg — ideal fiir Pendler oder Wochenendausfllige ins Umland.

Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Arzte und alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs
befinden sich in der naheren Umgebung. Flr ausgedehntere Shoppingtouren sind die
beliebten ,Pasing Arcaden® in wenigen Minuten erreichbar. Familien profitieren von
einem breiten Bildungsangebot mit Kindergarten, Grund- und weiterfilhrenden Schulen in
direkter Nahe.

Ob ein Nachmittag im Botanischen Garten, ein Spaziergang durch den Nymphenburger
Schlosspark oder ein Besuch im gemiitlichen Biergarten — hier lebt man naturnah und
dennoch mitten in der Stadt. Eine Lage, die gleichermal3en Ruhe und Lebensqualitat
verspricht.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 92.03 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha Hadeed

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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