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En un coup d'aal

26225040 1.150.000 EUR

ca. 163,57 m? Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1936 massif

Terrasse, Sauna,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine,
Balcon

2 x surfacelibre
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
éner gétique
20.05.2036 240.40 kWh/m2a
Gaz G
1936
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Plans d'étage

Keller 2.
Heizung/Waschkiiche 10,07 m?
10,81 m?

Schlafzimmer
Wohnzimmer 11,63 m?

15,30 m?

12,11 m2

Wohnzimmer
22,14 m?
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Kiiche
11,29 m?

. Wohnzimmer

Eltern 22,14 m?
16,45 m?

Balkon
3,96 m?
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Une premiereimpression

Dieses ausbaufahige Zweifamilienhaus auf einem ca. 449 m2 gr of3en, sonnigen
Sldgrundstiick bietet eine attraktive Grundlage fur unter schiedliche Wohn- und
Nutzungskonzepte. Die Immobilie verflgt Uber zwei klar voneinander getrennte
Wohneinheiten, zusétzliche Flachen im Unter geschoss sowie insgesamt vier separ ate
Eingange, die eine besonder s flexible Nutzung erméglichen.

Auf ca. 163,57 m2 Wohnflache sowie erganzenden Nutzflachen eignet sich das Hausideal fur
M ehr gener ationenwohnen, die Kombination aus Eigennutzung und separater Wohneinheit
oder die Entwicklung eines grof3ziigigen Zuhauses mit flexiblem Raumangebot. Dar Uber
hinaus besteht Potenzial fur eine Umstrukturierung in ein M ehrparteienhaus und damit eine
interessante Ausgangslage fur Kaufer mit Weitblick.

Erdgeschoss — Wohnen mit Gartenausrichtung

Der zentrale Eingangsbereich mit Treppenhaus trennt die beiden Wohneinheiten klar
voneinander und schafft eine gut nachvollziehbare Grundstruktur. Die
Erdgeschosswohnung Uber zeugt durch eine funktionale Raumaufteilung sowie einen
grof3ziigigen Wohn- und Essbereich mit Ausrichtung zum Garten. Grol3e Fensterflachen
sorgen fur angenehme Lichtverhaltnisse und eine direkte Verbindung zur Terrasse sowiein
den gewachsenen Garten.

Erganzt wird diese Ebene durch ein Schlafzimmer und ein Badezimmer. Die vorhandene
Grundrissstruktur bietet eine gute Basis, um die RGumeim Zuge einer umfassenden
M odernisierung neu zu interpretieren und an heutige Wohnanspr tiche anzupassen.

Ober geschoss — separ ate Wohneinheit mit Balkon

Das Ober geschoss bildet eine eigenstandige Wohneinheit und wird Uber das gemeinsame
Treppenhaus er schlossen. Die klare Aufteilung ermdoglicht eine flexible Nutzung und
unterstreicht den eigenstéandigen Charakter dieser Wohnebene.

Der helle Wohnbereich verfiigt Uber einen direkten Zugang zum Balkon mit Blick in die
Nachbar schaft. Neben dem Schlafzimmer stehen ein weiteres Zimmer sowie ein Badezimmer
zur Verfugung. Dadurch ergeben sich vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten, etwa als Kinder -,

Arbeits- oder Gastezimmer.

Unter geschoss — zusatzliche Flachen mit Nutzungsspielraum




Im Unter geschoss wurden Teilbereiche wohnlich ausgebaut. Dort befinden sich unter
anderem ein Wohn- und Schlafber eich, eine Kiiche sowie ein Badezimmer. Durch die
Uberwiegende Souterrainlage er geben sich zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten,
beispielsweise fiir Gaste, Homeoffice, Hobby oder als erganzender Wohnbereich.

Gleichzeitig bietet diese Ebene Potenzial, im Rahmen einer entsprechenden Planung eine
weiter gehend eigenstandige Nutzungsmaoglichkeit zu schaffen.

Ehemaliger Garagenbereich mit Wellnesspotenzial

Ein besonderes Merkmal ist die ehemalige LKW-Gar age, die bereitsteilweise zu einem
individuellen Rickzugsort umgestaltet wurde. In diesem Bereich wurden unter anderem
eine grof3ziigige Sauna, ein moder n gefliestes Badezimmer sowie eine Ful3bodenheizung
vor ber eitet beziehungsweise teilweise umgesetzt.

Die Flacheist noch nicht vollstandig fertiggestellt, bietet jedoch eine auf3er gewdhnliche
Grundlagefur einen Wellness-, Freizeit- oder Hobbybereich nach eigenen Vorstellungen.
Erganzend stehen auf dem Grundstiick praktische Stellmoglichkeiten zur Verfligung, die
den Nutzwert zusatzlich abrunden.

Dielmmoabilie eignet sich besondersfur Kaufer, die ein Objekt mit klarer Struktur,
Entwicklungsspielraum und vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten suchen. Die bestehende
Aufteilung, dievier separaten Eingéange, das sonnige Stidgrundstiick sowie die zusitzlichen
Flachen schaffen beste VVoraussetzungen fiir eine umfassende Moder nisierung, individuelle
Gestaltung oder weiterflihrende bauliche Prifung.

I nsgesamt bietet dieses Zweifamilienhaus eine interessante K ombination aus Bestand,
Grundstiicksqualitat und Entwicklungspotenzial in begehrter Lage von M tinchen-
Obermenzing.
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Détails des commodités

HIGHLIGHTS:

* Ausbaufahiges Zweifamilienhaus auf ca. 449 m2 gr ol3em Sldgrundstiick

* Ca. 163,57 m2 Wohnflache zzgl. erganzender Nutzflachen

* Zwel klar voneinander getrennte Wohneinheiten

* Insgesamt vier separate Eingange fur flexible Nutzungsmdoglichkeiten

* Attraktive Grundlage fur Mehrgenerationenwohnen oder Eigennutzung mit separater
Einheit

* Potenzial fur eine Umstrukturierungin ein M ehrparteienhaus

* Erdgeschosswohnung mit grof3ziigigem Wohn- und Essbereich sowie direktem
Gartenzugang

* Ober geschoss als eigenstandige Wohneinheit mit Balkon

* Teilweise wohnlich ausgebaute Flachen im Unter geschoss

* Ehemaliger Garagenbereich mit vorbereitetem Wellness- und Freizeitpotenzial

* Praktische Stellmoglichkeiten auf dem Grundstiick

* | nteressante K ombination aus Bestand, Grundstiicksqualitat und Entwicklungspotenzial
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Tout sur |'emplacement

Diese Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage von
Obermenzing, einem der besonder s gefragten Stadtteileim Munchner Westen. Das Umfeld
ist gepragt von gepflegten Wohnstral3en, einer aufgelockerten Bebauung sowie einem
angenehm grinen und familienfreundlichen Charakter. Hier verbindet sich eine

zur tickgezogene, behiutete Wohnatmosphare mit der N&he zu einer sehr guten Infrastruktur
und den Vorziigen eines etablierten Stadtteils.

Obermenzing steht fiir ein hochwertiges, ruhiges Wohnen mit viel Griin, gewachsenen
Nachbar schaften und einer angenehmen Mischung aus Einfamilienhausern, kleineren

M ehrfamilienhausern und villendhnlicher Bebauung. Besonders die Nahe zur Wirm, zur
Blutenburg und zu den umliegenden Griinflachen verleiht dem Stadtteil einen hohen
Freizeit- und Erholungswert. Spazier gange, Fahrradtouren, Spielplatzbesuche oder
entspannte Stunden im Grnen lassen sich hier bequem in den Alltag integrieren.

Die unmittelbare Mikrolage Uberzeugt durch ihren wohnlichen und geschiitzten Char akter.
Dasdirekte Umfeld ist Uberwiegend von Anliegerstrafen und ruhigen Wohnber eichen
gepragt, wodur ch eine angenehme Privatsphare und ein hohes Mal3 an L ebensqualitat
entstehen. Gleichzeitig befinden sich wichtige Einrichtungen destéglichen Bedarfs, darunter
Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, Arztpraxen, Kindergarten und Schulen, im naheren
Umfeld und sind je nach Ziel bequem zu Ful3, mit dem Fahrrad oder in wenigen Minuten
mit dem Auto erreichbar.

Auch far Familien bietet die Lage sehr gute Voraussetzungen. Das Quartier ist

Uber schaubar, grin und gewachsen; Bildungs- und Betreuungsangebote sowie Spiel- und
Freizeitmoglichkeiten befinden sich in der Umgebung. Die Néhe zu den Grtinanlagen
Obermenzings und zur Blutenburg schafft zusétzliche M églichkeiten fur Erholung,
Bewegung und gemeinsame Freizeitgestaltung.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls iiber zeugend. Uber nahegelegene Busver bindungen
besteht eine gute Anbindung an die umliegenden Stadtteile sowie an den Pasinger Bahnhof.
Dieser bietet mit S-Bahn-, Regional- und Fernverkehr sanschliissen eine komfortable
Verbindung in die Innenstadt, ins M inchner Umland und dar Giber hinaus. Auch mit dem
Auto sind wichtige Verkehrsachsen des M iinchner Westens gut erreichbar.

Insgesamt bietet die Lage eine attr aktive Kombination ausruhigem, grinem Wohnen, guter
I nfrastruktur, familienfreundlichem Umfeld und starker Anbindung. Sie eignet sich ideal
fur alle, die eine gewachsene Wohnadresse in Ober menzing suchen und Wert auf

L ebensqualitat, Alltagstauglichkeit und ein angenehmes Umfeld legen.
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Plusd'infor mations

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,
Pléne 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 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 Siewichtig, 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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
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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