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Minchen — Obermenzing

Familienfreundliches Einfamilienhaus in
Obermenzing mit Hobbyraum / Werkstatt
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Kauferprovision

i betragt 2,75 % (inkl.
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus, das seit seiner Errichtung fortlaufend renoviert und
zuletzt im Jahr 2010 modernisiert wurde, befindet sich in einem attraktiven Wohnumfeld
von Miinchen-Obermenzing und Uberzeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung,
angenehm hohen Decken — teilweise als offener Dachraum mit kathedralartiger Decke
(sog. ,cathedral ceiling”) gestaltet — sowie einen weitlaufigen Garten mit Stidausrichtung.

Bereits im wohnlich ausgebauten Untergeschoss zeigt sich ein besonderes Highlight: ein
grof3er Hobbyraum, der sich ideal als Werkstatt, Atelier oder Fithessbereich eignet. Hier
bietet sich viel Platz fur individuelle Ideen — ob fiir handwerkliche, kreative oder sportliche
Aktivitaten.

Das Erdgeschoss prasentiert sich offen und einladend — mit lichtdurchfluteten Wohn- und
Essbereichen, die durch gro3e Fensterflachen einen direkten Bezug zum Garten
schaffen. Drei gut geschnittene Schlafzimmer, ein rund 13 m2 grof3es Badezimmer, eine
funktionale Kiche und zwei Gaste-WCs erganzen das Raumangebot.

Ein separates Kellergeschoss sorgt zusatzlich fur praktischen Stauraum. Der sonnige
Siudgarten bietet reichlich Platz fur private Aktivitaten im Freien — ideal fur Familien, die
Ruhe, Privatsphare und Bewegungsfreiheit schatzen.

Die Lage in Obermenzing Uberzeugt durch ihre Verbindung aus Ruhe,
Familienfreundlichkeit und hervorragender Infrastruktur. Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten,
Freizeitangebote und die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr machen diesen
Stadstteil zu einer der gefragtesten Wohnlagen Miinchens.

Mit seinem funktionalen Grundriss, dem vielseitig nutzbaren Hobbyraum / Werkstatt /
Atelier und dem groR3zligigen Garten ist dieses Haus eine seltene Gelegenheit fir alle,
die in Obermenzing ein Zuhause mit viel Platz und Potenzial suchen. Ein sofortiger
Bezug ist moglich.
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HIGHLIGHTS

* Ruhige, familienfreundliche Lage in Obermenzing

* Sonniger Sudgarten mit viel Platz und Gestaltungsmaglichkeiten

* Helle Ra&ume mit hohen Decken, teilweise als offener Dachraum mit kathedralartiger
Decke (,cathedral ceiling”) gestaltet

* Durchdachter Grundriss mit gro3ztigigem Wohn- und Essbereich

* Ausgebautes Souterrain mit zwei Zimmern und Bad

* Sehr grof3er Hobbyraum — ideal nutzbar als Werkstatt, Atelier oder Fitnessbereich

* Viel Stauraum durch separates Kellergeschoss und Nebenrdume

* Flexible Nutzung — ideal fir Familien, Gaste oder Homeoffice

* Breite Garage mit Platz fur grofR3es Fahrzeug und zusatzlichen Stauraum

* Gute Anbindung sowie Nahe zu Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitangeboten
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Die Wohnlage im westlichen Minchner Stadtteil Obermenzing vereint ruhiges Wohnen im
Grinen mit einer hervorragenden stadtischen Infrastruktur. Gepragt von grof3ziigigen
Grundstucken, altem Baumbestand und stilvollen Villen aus der Jahrhundertwende bietet
das Viertel eine aulRergewohnliche Lebensqualitat. Weitlaufige Grinflachen, die idyllische
Lage an der Wirm sowie ruhige Nebenstral3en schaffen ein entspanntes Umfeld fur
Familien, Paare und alle, die stadtnah und dennoch naturnah wohnen mochten.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist exzellent: Die S-Bahn-Station
Munchen-Pasing ist in wenigen Gehminuten erreichbar. Von hier aus gelangt man
innerhalb von etwa zwdlf Minuten bequem in die Minchner Innenstadt. Auch mit dem
Auto ist man hervorragend angebunden — der Mittlere Ring, die A8 Richtung Stuttgart
sowie die A99 sind in kurzer Fahrzeit erreichbar.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Supermarkte, Backereien, Apotheken und Arzte
befinden sich in der unmittelbaren Umgebung. Fir gréRere Besorgungen oder einen
ausgedehnten Einkaufsbummel bieten die nur wenige Minuten entfernten Pasing
Arcaden ein umfangreiches Angebot an Geschaften, Gastronomie und Dienstleistungen.
Die medizinische Versorgung ist ebenfalls bestens gewahrleistet — die Helios Klinik
Minchen West liegt nur rund 2,4 Kilometer entfernt.

Das Wohnviertel ist aul3erdem besonders familienfreundlich: Mehrere Kindergéarten,
Grund- und weiterfihrende Schulen befinden sich im ndheren Umkreis und sind teilweise
sogar fulBlaufig erreichbar.

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

Die Mikrolage Uberzeugt 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
Munchens.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.4.2035.

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

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Sascha Hadeed

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

www.von-poll.com
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