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Numa vista geral

25225047

ca. 174,69 m?2
Telhado de sela
7

5

2

1982

1 x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem,
20000 EUR (Venda)

1.250.000 EUR
Casa geminada

Kauferprovision
betragt 2,90 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

Sélido

Terraco, WC de
hospedes, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados energeticos

Oleo Certificado de
09.09.2035 consumo de energia
123.79 kWh/m2a

Petréleo D

2024
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Uma primeira impressao

Familiengluck mit Gartenidylle in Munchen-Pasing

In einer ruhigen und zugleich begehrten Lage von Minchen-Pasing erwartet Sie diese
charmante Doppelhaushélfte — ein Zuhause, das mit ca. 175 m2 Wohnflache und einem
ca. 273 m2 groRen Grundstiick den perfekten Rahmen fur Familienleben und Riickzug
bietet. 1982 erbaut und Uber die Jahre liebevoll modernisiert, verbindet das Haus
klassische Architektur mit einem besonderen Wohlfiihlambiente. Der sonnige Garten in
Sudost-Ausrichtung tUberzeugt mit seiner auRergewohnlichen Ruhe, da er unmittelbar an
eine grof3e Grinflache angrenzt — so geniel3en Sie hier taglich Naturidylle direkt vor der
Haustur.

Wohnkomfort mit Herz und Charakter

Der Eingangsbereich fuhrt in einen einladenden Flur, der durch eine Glastir vom
grof3ztigigen Wohnbereich getrennt wird. Das helle Wohnzimmer mit Kamin und groRRer
Fensterfront 6ffnet sich auf die Terrasse und in den &uf3erst gepflegten Garten. Modern
und offen gestaltet, grenzt hier auch der Essbereich an, wahrend sich die schéne und
zugleich moderne Kiche anschlief3t, die mit hochwertigen Siemens-Geraten ausgestattet
ist. Ein Gaste-WC komplettiert diese Ebene.

Raume fur Gemeinschaft und Rickzug

Im Obergeschoss erwartet Sie ein helles, freundliches Badezimmer sowie drei Zimmer,
die Raum fir vielféltige Lebenskonzepte bieten: Ein grof3ziigiges Schlafzimmer als Ort
der Erholung, dazu zwei weitere Raume, die je nach Wunsch als Kinderzimmer,
Arbeitszimmer oder Gastezimmer genutzt werden kénnen.

Das Dachgeschoss ertffnet zusatzliche Moglichkeiten: Mit eigenem Badezimmer, Kiiche,
zwei weiteren Zimmern und einem Balkon wird dieser Bereich zu einem flexiblen
Ruckzugsort — ob fur Gaste, heranwachsende Kinder oder lhre persénlichen Hobbys.




Wohlftihlen auf allen Ebenen

Der Vollkeller bietet nicht nur praktische Abstellflachen, sondern auch Platz fur Freizeit
und Hobbys. Neben Heiz- und Lagerrdumen steht hier ein weiteres Zimmer zur
Verfligung, das sich ideal als Arbeitsbereich oder Hobbyraum nutzen lasst. Eine moderne
Olheizung aus dem Jahr 2024 sorgt fiir zuverlassige Warme. Hinzu kommen eine
elektrische Garage sowie ein weiterer Stellplatz direkt davor, die den Komfort des
Hauses perfekt abrunden.

Ihr Zuhause im Munchner Westen
Diese Doppelhaushélfte vereint eine ruhige, griine Lage mit einer durchdachten

Aufteilung und einem warmen Charme. Sie ist ein Ort, an dem Alltag und Erholung
mihelos miteinander verschmelzen — und an dem sich jeder sofort willkommen fihlt.
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Detalhes do equipamento

HIGHLIGHTS:

* Charmante Doppelhaushaélfte in ruhiger und begehrter Lage von Miinchen-Pasing
* Ca. 175 m2 Wohnflache auf einem ca. 273 m2 grof3en Grundstiick

* 7 Zimmer — viel Platz fur Familie, Gaste, Arbeiten und individuelle Lebenskonzepte
* Sonniger Sudost-Garten — liebevoll angelegt, aul3erst gepflegt und mit einer
einladenden Terrasse flr entspannte Stunden im Freien

* GroRRzugiger Wohn-/Essbereich mit Kamin und weiter Fensterfront — Herzstlick des
Hauses mit direktem Zugang in den Garten

* Moderne Einbauktiche mit hochwertigen Siemens-Geréaten — ideal fur kulinarische
Genussmomente

* Hochwertiger Parkettboden im gesamten Haus flr ein warmes und edles Wohngefuhl
* Stilvoll und modern gestaltete Badezimmer — zeitlos schon und komfortabel

* Separater Wohnbereich im Dachgeschoss mit Bad, Kiiche und Balkon — perfekt fur
Gaste, Teenager oder als privater Rickzugsort

* Vollkeller mit Hobby-/Arbeitsraum und reichlich Abstellflache

* Garage mit elektrischem Tor plus zusatzlicher Stellplatz direkt davor

* Neue Olheizung (2024) — effizient und zukunftssicher

* Sofort bezugsfrei
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Tudo sobre a localizacao

Diese Doppelhaushélfte befindet sich in einer ruhigen Wohnstral3e im Herzen von
Pasing, nur wenige Gehminuten vom Pasinger Zentrum mit dem Marienplatz und dem
Bahnhof entfernt. Das direkte Umfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilien- und
Doppelh&usern, kleinen Garten und einem gewachsenen Wohnumfeld. Gleichzeitig
profitieren Sie von der hervorragenden Infrastruktur des Stadtteils:
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergarten sind bequem erreichbar, ebenso wie
zahlreiche Freizeit- und Kulturangebote.

Pasing zahlt zu den lebendigsten Vierteln im Munchner Westen. Rund um den Bahnhof
und den Marienplatz ist immer etwas los. Seine Wurzeln reichen bis ins Jahr 763 zurtick,
und die Entwicklung des Stadtteils nahm mit der Er6ffnung der Bahnlinie
Minchen—Augsburg 1840 entscheidend Fahrt auf. Von 1905 bis 1938 war Pasing sogar
eine eigenstandige Stadt, bevor es nach Minchen eingegliedert wurde. Heute bildet es
gemeinsam mit Obermenzing den Stadtbezirk 21.

Eine bauhistorisch bedeutsame Vergangenheit hat die Pasinger Villenkolonie, die zu den
schonsten Stadtvierteln Miinchens gehdért und Zeugnis des Siedlungsbaus und der
Architektur der Prinzregentenzeit ist. Initiator war der Architekt und Stadtplaner August
Exter. Die Hauser und Villen wurden im Sinne eines Gartenstadt-Konzepts errichtet und
sind heute meist denkmalgeschutzt.

Neben diversen Freizeitmdglichkeiten und weitlaufigen Naturflachen hat der Stadtteil eine
ausgepragte Kulturszene. In der Pasinger Fabrik finden wechselnde Ausstellungen sowie
Theater- und Opernvorstellungen statt. Im KUPA West haben Kinstler ihre Ateliers
untergebracht, und im Park des Ebenbtckhauses gibt es im Sommer vielfaltige
Veranstaltungen.

Einkaufsmoglichkeiten bietet vor allem das 2011 er6ffnete Einkaufszentrum Pasing
Arcaden mit rund 150 Geschaften — von Drogerien und Modeboutiquen bis hin zu

Lebensmittelmérkten und Lifestyle-Geschaften.

Fur Erholung laden Spaziergange entlang der Wirm, im Nymphenburger Schlosspark
oder beim malerischen Schloss Blutenburg ein.

Neben 17 verschiedenen Kindergarten Uberzeugt Pasing mit zwei Grundschulen, einer
Mittelschule, zwei Fachoberschulen, einer Privatschule, einer Realschule sowie vier




Gymnasien. Somit wird jede Altersklasse und Bildungsstufe gezielt gefordert.

Besonders geschatzt ist auch die hervorragende Verkehrsanbindung: Uber den ICE-
Bahnhof mit S-Bahn-Stammstrecke und Regionalziigen erreichen Sie die Innenstadt im
5-Minuten-Takt innerhalb von rund 15 Minuten. Mit dem Auto bendtigen Sie etwa 20
Minuten ins Zentrum, 25 Minuten zum Starnberger See und 45 Minuten in die Alpen.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 123.79 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2024.
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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sascha Hadeed

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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