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Sonne, Raum und Ruckzug — stilvolle
Doppelhaushalfte mit Stidwest-Garten
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Diese Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1979 préasentiert sich als grof3ziigiges Familiendomizil
mit klarer architektonischer Linie, ausgewogener Aufteilung und einem Grundstiick, das
dem Wohnen spurbar Weite verleiht. Auf ca. 177 m2 Wohnflache und einem ca. 417 m?2
grofden Grundstiick entsteht ein Zuhause mit solider Substanz, ausgepr égtem Bezug ins
Grune und vielseitigen Moglichkeiten fur unterschiedliche L ebensphasen.

Das Erdgeschossist klar gegliedert und erschlief3t sich auf angenehm selbstver stéandliche
Weise. Den Auftakt bildet die zentrale Diele, die kurze Wege schafft und zugleich Platz fiir
eine Garderobe bietet. Direkt im Eingangsber eich befindet sich das Gaste-WC — praktisch
platziert und dezent vom Wohnbereich separiert.

Von hier fuhrt der Weg in den grof3ztigigen Wohn- und Essber eich, der dieser Ebeneihre
besonder e Grol3ziigigkeit verleiht. Die Ausrichtung zur Gartenseite, ausgewogene
Proportionen und der direkte Zugang zur Terrasse schaffen ein helles, offenes Wohngefihl
mit reizvollem Blick ins Griine. Dieteilweise als L oggia ausgefiihrte Terrasse bildet dabei
einen eleganten Uber gang nach draufen — ein geschiitzter Platz fur ruhige Stunden, gesellige
Abende oder entspannte Momenteim Freien.

Der Studwest-Garten unterstreicht die hohe Aufenthaltsqualitat des Hauses. Sonne bisin die
Abendstunden, ein harmonischer Zuschnitt und ausreichend Flache fur Erholung, Spiel und
individuelle Gestaltung er 6ffnen einen Aul3enraum, der den Wohnwert splrbar erweitert.
Die separate Kiiche liegt unmittelbar am Essplatz und tberzeugt durch kurze Wege sowie
eine funktionale Anordnung. Siefligt sich selbstver standlich in die Ablaufe des Alltags ein
und bleibt zugleich als eigenstandiger Raum klar definiert.

Im Ober geschoss setzt sich dieruhige Ordnung des Hauses fort. Das Elter nschlafzimmer
und das angrenzende Ankleidezimmer bilden eine private Einheit mit Zugang zum Balkon.
Der Blick in den Garten und die rdumliche Distanz zu den weiteren Zimmern verleihen
diesem Ruckzugsort eine wohltuende Privatheit.

Zwel weitere Raume lassen sich flexibel alsKinderzimmer, Arbeitszimmer oder
Gasteziimmer nutzen. Gute Proportionen, klare Zuschnitte und vielseitige Stellflachen
schaffen Uber zeugende Vor aussetzungen fiir unter schiedliche Wohnkonzepte. Das zentral
angeor dnete Badezimmer ist von allen Schlaf- und Aufenthaltsréaumen bequem erreichbar
und ergéanzt die familienger echte Aufteilung dieser Etage.

Uber eine Treppe gelangen Siein das Dachgeschoss, das mit einem weiteren Raum




zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten er 6ffnet —ideal als Gastezimmer, Arbeitsbereich oder
ruhiger Rickzugsort.

Das Unter geschoss erweitert das Raumangebot um wertvolle Nutzflachen. Neben klassischen
Keéller- und Abstellflachen steht ein Hobbyraum zur Verfugung, der sich je nach Bedarf als
Fitnessraum, Homeoffice, Werkraum oder personlicher Riickzugsort nutzen |asst.

I nsgesamt zeigt sich die Immobilie als grof3ziigige Doppelhaushalfte mit stimmiger
Architektur, attraktivem Grundstiickszuschnitt und einem Wohnkonzept, das Bestandigkeit,
Funktionalitat und Entwicklungsspielraum Uber zeugend miteinander verbindet. Die sonnige
Sldwestlage des Gartens, die Loggia-Terrasse und die Garage runden dieses Angebot
stimmig ab.
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HIGHLIGHTS:

* Grol3zligige Wohnflache von ca. 177 m?2

* Attraktives Grundstuck mit ca. 417 m2

* Sonniger Garten in begehrter Stidwest-Ausrichtung

* Wohn- und Essbereich als Her zstlick des Hauses mit direktem Zugang zur Terrasse
* Terrassein Loggia-Ausfihrung

* Familienger echte Grundrissstruktur mit klarer Trennung von Wohn- und Schlafbereich
* Vielseitig nutzbar es Unter geschoss mit Hobbyraum, Abstellflachen und zusétzlicher
Dusche

* Separate K iiche mit funktionaler Anbindung an den Essbereich

* Garage direkt am Objekt fur komfortables Parken

* Groldes Potenzial zur individuellen Moder nisierung und Gestaltung
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Allach-Untermenzing in M iinchen besticht durch seine ausgewogene Verbindung von
urbaner Infrastruktur und naturnaher Wohnqualitét, die besondersfir Familien ein ideales
Umfeld schafft. Die hervorragende Anbindung an das Stadtzentrum ermaoglicht eine
stressfreie Mobilitat, wahrend dieruhige und sichere Atmosphare des Viertelsein
behagliches Zuhause fur Grof3 und Klein garantiert. Die stabile Nachfrage nach

ener gieeffizienten Neubauten unter streicht das nachhaltige Potenzial dieses begehrten
Wohnstandorts, der durch M linchens starken Arbeitsmarkt in Technologie und
Automobilbranche zusétzlich wirtschaftliche Sicher heit bietet.

In diesem familienfreundlichen Stadtteil finden Sie eine Vielzahl an er stklassigen
Bildungseinrichtungen, die von liebevoll gefiihrten Kindergarten wie,, LilaLupi® nur einen
kurzen Spazier gang entfernt sind, bis hin zu renommierten Grund- und Mittelschulen, diein
wenigen Minuten zu Fuld erreichbar sind. Die Nahe zu diesen Bildungseinrichtungen schafft
eine vertrauensvolle Umgebung, in der Kinder sich optimal entfalten kdnnen. Ebenso

Uber zeugt Allach-Untermenzing durch ein umfassendes Gesundheitsangebot: Von der
Allgemeinmedizin bis hin zu spezialisierten Zahnar ztpraxen und Apotheken sind alle
wichtigen Versorgungspunktein unmittelbarer Nahe und bequem zu Ful3 erreichbar.

Fir die Freizeitgestaltung bietet das Viertel zahlreiche Spielpléatze und weitlaufige
Griunanlagen wie das Diamalt-Gelande, die zu gemeinsamen Stunden im Freien einladen.
Sportliche Aktivitaten sind durch nahegelegene Sportanlagen ebenso leicht zuganglich wie
kulturelle Angebote, die das Gemeinschaftsleben bereichern. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist hervorragend: So erreichen Sie den S-Bahnhof Allach in nur
etwa zwel Minuten zu Ful3, von wo aus Sie schnell und bequem ins M iinchner Stadtzentrum
gelangen. Auch mehrere Bushaltestellen sind in wenigen Gehminuten erreichbar und
ermaoglichen flexible M obilitéat fir die ganze Familie.

Allach-Untermenzing vereint somit alle Voraussetzungen flr ein sicheres, gesundes und
lebendiges Familienleben. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern eine
Gemeinschaft, in der Ihre Kinder behiitet aufwachsen und Sie sich rundum wohlfthlen
kénnen —ein Ort, der Zukunft und Geborgenheit in perfekter Harmonie ver bindet.
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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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Sascha Hadeed

Bahnhofstralie 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com
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