Miinchen - Allach

Abendsonne pur - Maisonette-Wohnung mit
Dachterrasse & 2 Garagen | Untermenzing
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Hoch tber den Dachern von M iinchen-Untermenzing erwartet Sie ein Zuhause, das
seinesgleichen sucht. Diese auRergewohnliche 2,5-Zimmer -M aisonette-Wohnung mit
Dachterrasse befindet sich im ober sten Geschoss eines gepflegten M ehr familienhauses
vereint grof3zigige Wohnflache, mit hochwertiger Ausstattung und einer Aul3enflache, die
Urlaubsgefuihl auf Knopfdruck liefert, mitten in M inchen und doch weit Gber dem Alltag.

Das Her zstlick dieser Immobilieist die beeindruckende Westterrasse mit ca. 43 m2 sowie ein
weiterer Westbalkon mit ca. 11 m2, zusammen Uber 54 m2 privater Auf3enbereich, der in der
Abendsonneregelrecht aufleuchtet. Ob entspannte Sommer abende, Dinner unter freiem
Himmel oder einfach der M oment, wenn die Sonne hinter den Dachern versinkt, hier
entstehen M omente, die man nicht vergisst.

Die Wohnung erstreckt sich Giber zwei Ebenen und bietet auf ca. 75,36 m? eineintelligente
Raumaufteilung mit tollem Wohngefihl. Im Dachgeschoss empféangt Sie ein
lichtdurchfluteter Vorraum, der sich ideal als Homeoffice oder kreativer Rlickzugsort
nutzen lasst. Die hochwertige K tiche von Nolte mit Markenger aten macht das K ochen zur
Freude, das moder ne Badezimmer mit Regendusche verwohnt mit einem Hauch Spa-Feeling
nach einem langen Tag.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch zwel Duplexstellpléatzein dieser Lage ein
echter Luxus sowie einen praktischen Abstellraum im Dachgeschoss. Der Aufzugim Haus
sorgt fur einen komfortablen Alltag.

Eine gut verwaltete Eigentimer gemeinschaft denkt voraus. Die WEG verfligt Uber eine
solide I nstandhaltungsr ticklage von rund 362.000 € (Gesamtr ticklage Stand
Jahresabrechnung 2024), auf diese Einheit entféllt ein anteiliger Betrag von ca. 8.890 €.
Bereits beschlossen ist eine umfassende Fassadenreinigung. Eine neue Enthartungsanlage
sowie ein hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage sind ebenfalls beschlossen und in
Vorbereitung die Finanzierung beider Maf3nahmen erfolgt aus der Erhaltungsr ticklage. Die
Tiefgarage TG 2 wird der zeit von einem beauftragten Fachanwalt und einem

Sachver standigen begleitet, die Planer Leistungen gehen in die Vergabe. Eine

Eigentimer gemeinschaft, die aktiv handelt, schiitzt den Wert jeder einzelnen Einheit und
genau dasist hier der Fall.

Gerne stellen wir Thnen weiter e Informationen zur Verfigung und freuen unsauf Ihre
Anfrage.
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* Maisonette-Dachterrassenwohnung im ober sten Geschoss - exklusive Wohnlage tiber den
Déchern von Untermenzing-Allach

* Baujahr 1989, hochwertig renoviert 2020

* Grol3zugige Westterrasse ca. 43 m2 - Abendsonne pur

* Westbalkon ca. 11 m2 - zusatzlicher privater Aul3enbereich

* Insgesamt ca. 54 m? Aul3enflachein Westausrichtung

* Hochwertige Einbaukiiche von Nolte mit Markenger aten

* Modernes Badezimmer mit Regendusche und Waschmaschinenanschluss

* Lichtdurchfluteter Vorraum im Dachgeschoss - ideal als Homeoffice nutzbar

* Abstellraum im Dachgeschoss

* Per sonenaufzug vor handen

* 2 Duplexstellplatze - wertvoller Zusatznutzen in gefragter Lage

Solide Rucklagenlage der Eigentiimer gemeinschaft

* Gesamtrticklage der Eigentimer gemeinschaft: ca. 362.000 € (Stand JA 2024)

* Anteilige Riicklage dieser Einheit: ca. 8.890 €

Diese besonder e M aisonette-Wohnung tiber zeugt durch ihr offenes Wohnkonzept auf zwei
Ebenen und ein aulRer gewohnliches Wohngefiihl mit viel Licht und Grof3ziigigkeit. Der
flieRende Uber gang zwischen Wohnber eich und AuRenflache schafft eine angenehme
Atmosphare mit hoher Wohnqualitat und viel Privatsphére.

Die Immobilie wurde umfassend moder nisiert und prasentiert sich in einem zeitgemalden
sowie sehr gepflegten Zustand. Hochwertige Ausstattungsdetails, stilvolle M aterialien und
eine geschmackvolle Gestaltung verleihen der Wohnung einen moder nen und gleichzeitig
wohnlichen Charakter. Der zusatzliche Bereich im oberen Geschoss er 6ffnet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten und sorgt fr ein besonder s flexibles Raumgefiihl.

Abgerundet wird das Gesamtbild durch praktische Komfortmerkmale sowie eine gepflegte
Wohnanlage mit solider Eigentiimerstruktur. Dadur ch eignet sich die Wohnung ideal fir
Kaufer, die grof3ziigiges und moder nes Wohnen in besonderer Atmosphar e suchen.

Ob Eigennutzer oder Kapitalanleger. Lage, Ausstattung und Substanz machen diese

M aisonette-Dachter rassenwohnung zu einer seltenen Chancein M nchen.
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Die Wohnung befindet sich im ruhigen und griinen Miinchner Stadtteil Untermenzing, einer
der charmantesten Wohnlagen im Munchner Nordwesten. Unter menzing tber zeugt durch
seine gewachsene Nachbar schaft, grof3ziigige Griinflachen und eine I nfrastruktur, die den
Alltag angenehm unkompliziert macht. Supermarkte, Backereien, kleine Cafés und
Restaurants befinden sich in unmittelbarer Umgebung und decken den taglichen Bedarf
bequem ab. Direkt vor der Haustir laden Spielplatze und ein Park zum Spazier engehen,
Entspannen oder sportlichen Aktivitaten ein. Ein besonderer Mehrwert fir Familien und
alle, die das Griine schatzen.

Fur Familien ist die Lageideal: Ein stadtischer Kindergarten ist in ca. 208 m erreichbar,
Grundschulen befinden sich in ca. 300 m Entfernung, kurze Wege fur den Schulalltag, die
man schnell zu schéatzen lernt.

VERKEHRSANBINDUNG:

Der S-Bahnhof Untermenzing (S2) liegt in ca. 746 m Entfernung und ist in etwa 10 Minuten
fuBlaufig erreichbar, von dort erreichen Sieden Marienplatzin ca. 20 Minuten ochne
Umsteigen. Die Bushaltestelle , Korbinian-Beer-Straf3e" befindet sich in nur ca. 293 m
Entfernung und erganzt die Anbindung ideal. Mit dem Auto ist die Autobahn in ca. 3km
erreichbar. M iinchen und das gesamte Umland sind damit schnell und bequem zu erreichen.

ENTFERNUNGEN:

S-Bahn ,,Untermenzing" (S2): ca. 746 m / ca. 10 Minuten FulRweg
Bushaltestelle , Korbinian-Beer-Straf3e" : ca. 293 m / ca. 4 Minuten Fulweg
Spielplatz und Park: ca. 50-73 m FuRRweg entfernt

Autobahnauffahrt: ca. 3 km entfernt

Marienplatz Minchen: ca. 15km / ca. 20 Minuten mit S-Bahn
Hauptbahnhof M iinchen: ca. 12 km / ca. 18 Minuten mit S-Bahn

Flughafen Minchen: ca. 28 km / ca. 25 Minuten mit Auto

EINKAUFSMOGLICHKEITEN & EINRICHTUNGEN:

Norma (294 m) und Edeka (362 m) befinden sich in direkter FuRnahe und decken den
taglichen Bedarf bequem ab. Arztliche Versorgung ist durch die Angerloh-Apotheke (371 m)
sowie Allgemeinmediziner in der néheren Umgebung gewahrleistet. Gastr onomisch

Uber zeugt das Viertel mit dem Herrnbrau-Stiber! (217 m) und weiteren Restaurantsund
Wirtshausern in unmittelbarer Nahe fir den gemitlichen Felerabend direkt ums Eck.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur 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. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- 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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Volker Stich

Corneliusstrafe 7, 80469 M tinchen
Tel.: +4989-1891 7110
E-Mail: muenchen@von-poll.com
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