Minchen / Obermenzing

Luxurioses Anwesen in Obermenzing - Ein Haus In
Obermenzing auf héchstem Niveau

CODE DU BIEN: VP24002
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PRIX D'ACHAT: 3.150.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 230 m2 « PIECES: 5 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 600 m?
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En un coup d'cell

VP24002 3.150.000 EUR

ca. 230 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

. betragt 3,57 % (inklI.

Selon l'arrangement MwSt) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

4 Excellent Etat
massif

2

2016 ca. 0 m?
Terrasse, WC invités,

1 x Garage, 35000 Cheminée, Jardin /

EUR (Vente) utilisation partagée,

Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
LUFTWP 20.00 kWh/m2a
04.02.2026
A

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique
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Une premiere impression

Dieses geraumige Einfamilienhaus besticht durch seine ideale Lage in einer ruhigen
Wohngegend am Stadtrand. Das Haus bietet eine Wohnflache von 230 Quadratmetern
auf einem Grundstiick von 600 Quadratmetern. Im Erdgeschoss befindet sich ein
groRzugiger Wohnbereich mit offenem Kamin, der zum Entspannen und Verweilen
einladt. Die angrenzende Kiiche ist modern ausgestattet und verfligt Uber hochwertige
Gerate. Ein Esszimmer bietet ausreichend Platz fiir gemdtliche Mahlzeiten mit der
Familie. Im Obergeschoss befinden sich vier Schlafzimmer, die alle Gber Einbauschréanke
verfligen. Das Hauptschlafzimmer verfligt zudem Uber ein eigenes Badezimmer mit
Badewanne und Dusche. Ein weiteres Badezimmer im Obergeschoss sorgt fiir
zusatzlichen Komfort. Der Keller des Hauses schafft Platz fur viel Stauraum, sowie einen
Waschraum und einen Hobbyraum. Ein Carport und ein Abstellraum im Garten sorgen
zusatzlich fur ausreichend Platz fir Fahrrader und Gartengerate. Der Garten ist liebevoll
angelegt und bietet einen idyllischen Riickzugsort im Freien. Eine Terrasse ladt zum
Grillen und Entspannen mit Familie und Freunden ein. Die Lage des Hauses ist ideal fur
Familien, da Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten und o6ffentliche Verkehrsmittel in der Nahe
sind. Die Anbindung an die Autobahn ist ebenfalls sehr gut, sodass auch Pendler schnell
ihr Ziel erreichen. Insgesamt handelt es sich bei diesem Einfamilienhaus um ein
familienfreundliches Zuhause mit viel Platz und Komfort in einer ruhigen und dennoch gut
angebundenen Wohngegend. Bei Fragen und Anregungen stehen wir Ihnen gerne zur
Verfligung!
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Détails des commodités

* Luxuriése Ausstattung

* Vier Schlafzimmer

* FulBbodenheizung

* Warmepumpe

* GroRRzugiger Garten

* Carport mit zwei Stellplatzen
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Tout sur I'emplacement

Obermenzing ist — insbesondere wenn man die Bausubstanz in ihrer Gesamtheit
betrachtet — sicher einer der schonsten Stadtteile Minchens. Ob in der Alten Alle, in der
Apfelallee, in der Lutzow- oder Hofmuillerstral3e, tUberall lassen sich wundervolle Hauser
erblicken, die die Bezeichnung ,Villa* auf jeden Fall verdienen. Viele der Geb&ude tragen
die Handschrift August Exters, der somit das Bild Obermenzings entscheidend
mitbeeinflusst hat und 1933 auch hier verstorben ist. Ebenso tragt der Fluss Wirm mit
seinen malerisch bewachsenen Ufern dazu bei, dass die Lebensqualitat im Stadtteil sehr
hoch ist. Quelle: www.miinchen.deAn einer Tempo 30-Zone zwischen dem
Hartmannshofer Park und der Wirm gelegen, befindet sich die Doppelhaushélfte rund
1,6 km vom SchloRBpark Nymphenburg entfernt. Die nachbarschaftliche Bebauung ist
gepragt durch Reihen- und Doppelhauser, sowie Einfamilienhduser und Stadtvillen.
Fusslaufig erreicht man die S-Bahnstation Untermenzing in 700 m und die S-Bahnstation
Obermenzing in etwas mehr als einem Kilometer. Der nachstgelegene
Autobahnanschluss bildet die A8 Richtung Stuttgart. So gelangt man zlgig in die nahen
Erholungsgebiete Mlnchens. Eine Bushaltestelle (Linie 162) befindet sich in
unmittelbarer Nahe zum Objekt. Mit der Linie erreicht man den U-Bahnhof Moosach,
sowie den Pasinger Bahnhof oder die Tram. Die Einkaufsladen des taglichen Bedarfs
liegen im direkten Umfeld des Hauses. Die Pasing Arcaden sind mit dem Auto in 4 km zu
erreichen, weitere Einkaufsmaoglichkeiten finden sich in der naheren Umgebung. Die
Haldenberg Grundschule und das Obermenzinger Gymnasium sind fuRlaufig entfernt.
Sport- und Spielplatze befinden sich in direkter Nahe zum Objekt.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 4.2.2026. Endenergiebedarf
betragt 20.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016. Die
Energieeffizienzklasse ist A. 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 Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als
natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen
Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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, Pléane etc. vom
Verkéaufer 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 Uberprufen. 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 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
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkéaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Contact

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

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88 Grafelfing
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




