Minchen — Obermenzing

Elegante tenuta di famiglia nella colonia di ville Il
con fascino storico

Codice oggetto: 25225021

VON POLL
IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 2.650.000 EUR +« SUPERFICIE NETTA: ca. 245,31 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 561 m?
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Codice oggetto: 25225021 - 81245 Minchen — Obermenzing

A colpo d'occhio

25225021 2.650.000 EUR

ca. 245,31 m? Casa unifamiliare

a due falde Kauferprovision

7 betragt 2,38 % (inkl.
MwSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1957 2024

1 x Garage

% 9 Ammodernato

massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one

Gas naturale leggero energetica

22.03.2035 130.00 kWh/mz2a
D

Gas
1957
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Planimetrie
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14,26 m?
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9,34 m?
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Kiiche

14,77 m

Garage
21,34 m?

31,00 m?

Sud-Ost Terrasse
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Biiro 1 Balkon
14,26 m? ,00 m
| I
Schlafzimmer Gang
14,30 m? 5,70 m?
Kinderzimmer 1
13,85 m?
L1
Kinderzimmer 2
13,83 m?
Balko!
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Bad 1
9,40 m?

JIN

Flur
13,24 m?
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Waschkiiche
9,86 m?

Keller 1
42 87 m?

Vorrate
6,59 m?

Gas-Heizung
7,92 m?

Keller 2
21,34 m?

Fitnessraum
22,28 m?
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Una prima impressione

Situata nella prestigiosa Villa Colony I, questa affascinante proprieta rappresenta una
rara opportunita per le famiglie che apprezzano spazio, stile e qualita della vita.
Originariamente costruita nel 1957, questa casa dal fascino storico e stata oggetto di una
completa ristrutturazione nel 1997 e da allora € stata costantemente modernizzata. Con
un‘ampia superficie abitabile di circa 245 m2 e un terreno soleggiato di circa 561 m2, la
casa offre una combinazione ideale di comfort classico e comfort moderni. Numerose
finestre inondano l'intera casa di luce naturale, creando un‘atmosfera aperta e invitante.
Un elemento architettonico di grande impatto e la caratteristica torre, che conferisce alla
casa il suo carattere unico. Due ampie terrazze esposte a sud-ovest e sud-est, insieme a
due balconi, creano incantevoli rifugi all'aperto e offrono una vista sul giardino curato con
la sua casetta da giardino. Qui, i bambini troveranno ampio spazio per giocare, mentre gli
adulti potranno godersi ore di relax immersi nel verde. All'interno, la casa colpisce per le
sue caratteristiche di alta qualita, come I'elegante parquet in ciliegio in tutte le zone
giorno, le piastrelle in ceramica in cucina e nei bagni e un'elegante cucina componibile
che soddisfa i piu elevati standard sia in termini di funzionalita che di estetica. La
combinazione di riscaldamento a pavimento e radiatori garantisce un clima interno
confortevole in tutta la casa. Con diverse camere da letto e ambienti flessibili, la casa
offre le condizioni ideali per le famiglie che apprezzano la privacy e la convivialita. La
mansarda ristrutturata ospita un apprezzato soggiorno aperto e un grazioso ufficio con
esposizione a sud-ovest e finestre a tutta altezza. Qui si potrebbe facilmente ricavare
anche una sala giochi o una stanza per ragazzi. Il seminterrato offre ampi spazi di
stoccaggio, offrendo pratici vantaggi per i residenti. Una sala hobby o una palestra
offrono ulteriori possibilita e completano perfettamente la proprieta. Questa spaziosa
proprieta combina uno stile di vita elegante con il fascino storico, una rarita in questa
prestigiosa zona residenziale a misura di famiglia. E disponibile per I'occupazione
immediata.
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Dettagli dei servizi

HIGHLIGHTS:

* Exklusive Lage in der Villenkolonie Il — einem der begehrtesten Viertel Obermenzings
* Historisches Flair mit markantem Turm als architektonisches Highlight

* Umfangreiche Kernsanierung im Jahr 1997 sowie fortlaufende Modernisierungen
* Hochwertige Ausstattung mit Kirschholzparkett, exklusiver Einbaukiche und
FuRbodenheizung

* Lichtdurchflutete Raume durch zahlreiche Fenster und offene Raumgestaltung

* Zwei Balkone mit Blick in den liebevoll angelegten Garten

* GrolRzUgige AulRenbereiche mit zwei Terrassen — ideal fur Familienzeit im Freien
* Ausgebautes Dachgeschoss — perfekt nutzbar als Homeoffice, Spiel- oder
Jugendzimmer

* Mehrere Schlafzimmer und flexible Grundrissgestaltung fur Familien

* Keller mit Stauraum sowie Hobbyraum/Fitnessraum fir individuelle Nutzung

* Elektrisch bedienbare Garage mit Fernbedienung

* Sofort bezugsfrei
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Tutto sulla posizione

Obermenzing z&hlt mit seiner idyllischen Lage an der Wirm zu den begehrtesten
Wohnlagen Miinchens. Gepragt von grof3ztigigen Grundstiicken, altem Baumbestand
und stilvollen Villen aus der Jahrhundertwende bietet das Viertel eine auRergewdhnliche
Lebensqualitat.

Westlich von Nymphenburg und nérdlich von Pasing gelegen, verbindet diese
Wohngegend urbanen Komfort mit einem hohen MalR an Ruhe und Naturverbundenheit.
Besonders charmant prasentieren sich die historischen Straenziige rund um die Alte
Allee mit ihrer teils denkmalgeschitzten Bebauung und ihrer grof3ziigigen
StralRenfihrung — ein Wohnumfeld mit gewachsenem Charakter und besonderem Flair.

Die Urspriinge Obermenzings reichen weit zurtick: Erste Siedlungsspuren datieren bis in
das 11. und 12. Jahrhundert v. Chr. Das Gebiet, damals noch unter dem Namen Menzing
zusammengefasst, wurde erst im 14. Jahrhundert differenziert und Obermenzing
erstmals 1315 urkundlich erwahnt. Uber Jahrhunderte hinweg wechselte der Besitz
zwischen weltlicher und geistlicher Hand, bis Obermenzing 1818 mit Blutenburg und
Pipping zur eigenstandigen Gemeinde wurde.

Trotz seiner ruhigen Lage ist Obermenzing hervorragend angebunden: Die
nahegelegene S-Bahn-Station bietet eine schnelle Verbindung in die Miinchner
Innenstadt — in etwa zwdlf Minuten. Auch mit dem Auto ist das Zentrum gut erreichbar,
ebenso wie die Autobahnen in Richtung Stuttgart und Salzburg (A8).

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf befinden sich in
direkter Umgebung, ebenso wie die Pasing Arcaden mit einem umfangreichen Angebot
an Geschaften und Gastronomie. Familien profitieren von der Vielzahl an Kindergarten,
Grund- und weiterfihrenden Schulen in der Nahe. Auch Kultur hat im Minchner Westen
einen hohen Stellenwert — stellvertretend seien die Pasinger Fabrik sowie das
spektakulare Bergson Kunstkraftwerk genannt.

Fir Freizeit und Erholung bieten sich der nahe gelegene Nymphenburger Schlosspark,
das Schloss Blutenburg, der Botanische Garten sowie die Spazierwege entlang der
Wurm an — erganzt durch zahlreiche traditionelle Biergérten, die zum Verweilen einladen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 130.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Sascha Hadeed

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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