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Diese stilvolle Doppelhaushélftein Obermenzing vereint moder nes Wohnen mit einer der
begehrtesten Wohnlagen M Giinchens. Auf einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 410 m?
erstreckt sich dielmmobilie Uber zwei Etagen und Uber zeugt mit einem durchdachten
Raumkonzept sowie einer hochwertigen Ausstattung.

Bereits das Erdgeschoss empfangt mit einem offenen, lichtdur chfluteten Wohnber eich, der
durch grof3e Fensterfronten und den direkten Zugang zur Terrasse sowiein den gepflegten
Garten eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und AulRenber eich schafft. Die
moder ne, offen gestaltete K tiche mit hochwertigen Geraten und eleganter Kochinsel bildet
den stilvollen Mittelpunkt des Hauses und ladt zum Kochen und Verweilen ein. Erganzt
wird diese Ebene durch ein Gaste-WC sowie einen praktischen Hauswirtschaftsraum.

Im Ober geschoss stehen drei grofRziigige Schlafzimmer zur Verflgung, die vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten bieten und sich ideal an individuelle Wohnbedtir fnisse anpassen
lassen. Das Hauptschlafzimmer verfiigt Gber ein en-suite Badezimmer mit freistehender
Badewanne und groRRziigiger Walk-in-Dusche und schafft damit einen privaten Rickzugsort
mit hohem Komfort. Ein weiteres, moder n ausgestattetes Badezimmer komplettiert diese
Etage.

Dieim Jahr 2008 in massiver Bauweise errichtete Doppelhaushélfte Gberzeugt durch ihre
hochwertige Bauqualitat und eine sehr gute Energieeffizienz. Zur Ausstattung zahlen unter
anderem eine FulRbodenheizung, edles Eichenparkett, moder ne Badezimmer ausstattungen
sowie eine zentrale Staubsauger anlage. Dar tiber hinausist das Haus voll unterkellert und
bietet neben grof3zligigen Stauraummaoglichkeiten ein weiteres Zimmer, dassich ideal als
Homeoffice, Gastezimmer oder Hobbyraum nutzen lasst.

Der liebevoll angelegte Garten mit Terrasse und griiner Bepflanzung ladt zum Entspannen,
Genief3en und geselligen Beisammensein im Freien ein und bietet besondersin den
Sommer monaten eine wunder bare private Oase.

Diese Doppelhaushalfte bietet nicht nur ein exklusives Zuhause in grtiner und ruhiger
Umgebung, sondern auch eine hervorragende Anbindung an die M inchner Innenstadt sowie
an zahlreiche Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten. Sie eignet sich ideal fir Familien, die
moder nen Wohnkomfort in attraktiver und zugleich naturnaher Lage zu schatzen wissen.

Dielmmobilieist aktuell vermietet. Aus Riucksicht auf die Privatsphare der Mieter werden
keine Bilder ver 6ffentlicht.
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HIGHLIGHTS

* Lichtdurchfluteter Wohnbereich mit grof3en Fensterfronten und direktem Zugang zur
Terrasseund Garten

* Offene, moder ne K iche mit hochwertigen Geraten und Kochinsdl

* Hochwertige Ausstattung mit Eichenparkett, Ful3bodenheizung und moder nen
Badezimmern

* Hauptschlafzimmer mit en-suite Badezimmer: freistehende Badewanne und Walk-In-
Dusche

* Griner Garten mit Terrasse, ideal zum Entspannen und fir Outdoor-Aktivitaten
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Der Stadtteil Obermenzing ist einer der begehrtesten Wohngebiete M tinchens. Dieseruhige
Gegend zeichnet sich durch eine angenehme, gr ine Umgebung und eine familienfreundliche
Atmosphéare aus. Der Stadtteil ist hervorragend an das offentliche Verkehrsnetz
angeschlossen.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einkaufsméglichkeiten, von kleinen Boutiquen
bis hin zu gro6Reren Super méarkten, die den taglichen Bedarf decken. Auch
Gastronomiebetriebe, Cafés und Restaurants sind in der Umgebung zahlreich vertreten.

Fur Familien sind dievielen Schulen und Kindergarten in der Néhe besonder s attraktiv,
ebenso wie die zahlreichen Spielpléatze und Parkswie Nymphenburger Schloss, der
Botanischer Garten und Schloss Blutenburg.

Diegute Erreichbarkeit der Autobahnen A8, A96 und A99 ermdglicht es, die umliegenden
Regionen und den Miinchner Flughafen schnell zu erreichen. Durch den " AuReren
Minchner Ring" mussen keine staugefahrdeten Wegstrecken durch die Innenstadt gewahlt
werden.

I nsgesamt bietet die L age eine ideale Kombination aus urbanem L eben,
Familienfreundlichkeit und naturnaher Umgebung.
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GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche 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. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch ein Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. 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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