Miinchen - Obermenzing

Obermenzing: Dachter rassenwohnung mit
Penthouse-Charakter und Entwicklungsspielraum
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Dados ener géticos

Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 154.00 kWh/m2a
02.05.2028
E
Gés 1970
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

3-Zimmer -Dachterrassenwohnung in Obermenzing — Weitblick, Privatsphére und Potenzial
mit Penthousechar akter

In begehrter, gewachsener Wohnlage von Obermenzing erwartet Sie eine bezugsfreie 3-
Zimmer -Dachter rassenwohnung mit einem besonderen Highlight: einer grof3ziigigen
Dachterrassein L-Form. Wer die Kombination aus Ruhe, Grunblick und urbaner Néhe
schatzt —und dabel Freiraum sowie Privatsphéare sucht —findet hier eine seltene Gelegenheit
im Minchner Westen.

Schon beim Eintreten wird die gute Raumaufteilung splrbar: Ein zentraler Flur verbindet
alle Raumlichkeiten miteinander und sor gt fur eine klare, angenehme Struktur. Die
Wohnung wirkt offen und hell —und bietet zugleich eine starke Basis, um darausein
individuelles Zuhause mit besonderem Charakter zu formen.

Wohnen mit Dachterrasse — ein echtes Outdoor -Zimmer

Das Herzstiick dieser Immobilieist die weitlaufige Dachterrasse, diein L-Form um die
Wohnung angeordnet ist. Groffor matige Steinfliesen verleihen ihr einen wertigen Auftritt
und machen sie zu einem echten L ebensraum im Freien: Platz fur Lounge, Esstisch,
Hochbeete oder K Uibelpflanzen — hier lasst sich das Draul3enleben wunderbar ins Wohnen
integrieren. Eine Markise sorgt bel Bedarf fir angenehmen Schatten.

Besonder s attraktiv: Zwei grof3ziigige Zimmer in Westausrichtung 6ffnen sich tber
bodentiefe Fenster direkt zur Terrasse. Dadurch entsteht ein flieRender Uber gang zwischen
Innen und AuRRen —ideal fir sonnige Nachmittage, lange Abende und dieses besondere
Gefuhl, , uber den Dachern® zu wohnen.

Raume mit Per spektive — hell, grof3ziigig und vielseitig
Diedrei Zimmer bieten gute Proportionen und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Der
Wohnbereich lasst sich hervorragend in klare Zonen fir Essen und Entspannen gliedern.

Zwel weitere Zimmer konnen flexibel als Schlaf-, Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer
genutzt werden —je nachdem, wie sich die Anforderungen im Alltag verandern.

Das Schlafzimmer ist grof3ziigig geschnitten und bietet ausreichend Platz fir ein grof3es Bett
sowie zusatzliche M 6bel wie einen Kleiderschrank oder eine Kommode. Ein grof3es




Doppelfenster bringt viel Tageslicht in den Raum und er 6ffnet den Blick auf die Grinanlage
der Wohngegend —ein ruhiges, angenehmes Umfeld, das den Standort besonders macht.

K liche — schlicht, mit Qualitatsbasis

Die separate Kiicheist praktisch geschnitten und verfiigt Uber ein Fenster. Der Raum ist
schlicht gehalten, bietet jedoch eine solide Grundlage: hochwertige Fliesen sowie Geréate von
Miele unterstreichen den Qualitatsanspruch und bieten eine gute Basis flir eine spatere,
individuelle Weiterentwicklung.

Badezimmer —hochwertig und zeitgemal? gestaltet

Das Badezimmer présentiert sich hell und ansprechend. Eine grof3ziigige, bodentiefe
Regendusche sor gt fir hohen Komfort, Deckenspots schaffen eine angenehme Atmosphére.
Insgesamt wirkt das Bad sehr ordentlich und hochwertig gestaltet — ein Bereich, der bereits
heute einen Uberzeugenden Eindruck hinterlasst.

Bequem parken: Einzelgaragein der Tiefgarage

Abgerundet wird das Angebot durch eine abschlie3bare Einzelgarage in der Tiefgarage —
komfortabel, sicher und in Minchen ein echter Mehrwert.

DasBesondere: Lage, Terrasse und Entwicklungsspielraum

Diese Wohnung tiber zeugt durch ihre Seltenheit: Dachterrasse, Privatsphare,
Westausrichtung und ein ruhiges Umfeld in Obermenzing. Gleichzeitig bietet siein Teilen
Raum fur personliche Gestaltung und Aufwertung — eine Chance, Schritt fr Schritt ein
Zuhause mit einzigartigem Penthousegefiihl zu schaffen, passend zu einer der begehrtesten
Wohngegenden im Muinchner Westen.
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Detalhes do equipamento

HIGHLIGHTS:

* Begehrte Wohnlage in Ober menzing — gewachsenes, ruhiges Umfeld im M dnchner Westen
* 3Zimmer mit guter Raumaufteilung —ideal fir Paare, kleine Familien oder Homeoffice
* Zentraler Flur mit Laminatboden — verbindet alle Raumlichkeiten klar und praktisch

* Grol3ziigige Dachterrassein L-Form —umlaufend um die Wohnung angeor dnet

* Terrasse mit Steinfliesen —hochwertiger Eindruck, echtes, Outdoor-Zimmer*

* Westausrichtung — zwei grof3ziigige Zimmer Richtung Westen

* Wohnbereich mit Gestaltungsspielraum —Basisfur ein individuelles K onzept mit
Penthousechar akter

* Schlafzimmer geraumig — Teppichboden, grofRes Doppelfenster, Blick in die Grinanlage
* Separate Kiiche mit Fenster — schlicht gehalten, hochwertige Fliesen

* Markengerate von Miele— Qualitatsausstattung als solide Grundlage

* Badezimmer hochwertig & zeitgemald —bodentiefe Regendusche, Deckenspots, sehr
ordentlicher Eindruck

* Abschliel3bare Einzelgarage in der Tiefgarage

* Entwicklungspotenzial vorhanden — Chance zur Aufwertung und Schaffung einer

aulRer gewohnlichen Dachter rassenwohnung mit Penthousegefiihl

* Ab sofort bezugsfrei
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Tudo sobrealocalizacao

Lage & Mikrolage—Obermenzing: griin, gewachsen und angenehm zur tickgezogen

Die Wohnung liegt in einem ruhigen, Giberwiegend wohngepr&gten Teil von Obermenzing —
gepragt von viel Grin, aufgelockerter Bebauung und einem insgesamt angenehm
entspannten Umfeld. Die Stral3e selbst wirkt eher wie eine klassische Anlieger straf3e mit
ruhigem Charakter und guter Beleuchtung — also genau die Art von Mikrolage, in der man
abends gerne heimkommt und in der der Alltag spurbar ruhiger lauft alsin den zentraleren
Stadtquartieren.

Das Umfeld: viel Griin und ein gewachsenes Viertelgefuhl

Obermenzing gehtrt zum Stadtbezirk Pasing-Obermenzing und ist bekannt fir seine grine,
historisch gewachsene Struktur —mit vielen ruhigen Wohnstraf3en, gepflegten Garten und
einem eher , kleinteiligen* Stadtbild, das Privatsphare und Wohnqualitat in den
Vordergrund stellt.

Schnell angebunden —ohne das Trubelige vor der Tur

Trotz der ruhigen Lageist die Anbindung alltagstauglich: Der S-Bahnhof Bahnhof

M Ginchen-Obermenzing liegt an der S-Bahn-Linie S2 und verbindet die L age zuverlassig mit
der Stadt und dem Umland — praktisch fiir Pendler, City-Termine oder spontane Abendein
der Innenstadt.

Freizeitwert direkt im Viertel: Wasser, Wege, Kultur

Was Ober menzing besonder s macht, ist der hohe Freizeitwert ,um die Ecke": Spaziergange
und Radrunden entlang der Wirm, grine Wege und kleine Naturabschnitte geben dem
Viertel einefast schon entschleunigte Note. Dazu kommt mit Schloss Blutenburg ein echter
lokaler Anziehungspunkt —ein Ort, der das Wohnumfeld nicht nur schoner, sondern auch
charaktervoller macht.

Nahversorgung & Alltag: angenehm erreichbar

In der Umgebung finden sich typische Nahver sor gungsangebote und Dienstleister, sodass
vielesim Alltag gut erledigt werden kann, ohne weite Wege einplanen zu miissen. | nsgesamt
passt das zur Mikrolage: ruhig wohnen, aber im Alltag flexibel bleiben.

Unterm Strich ist eseine Lage, die selten geworden ist: zur ickgezogen und grtin —und
dennoch stadtnah und gut angebunden. Genau diese Kombination sorgt in Obermenzing fur
die besondere Wohnqualitét, die man nicht nur beschreibt, sondern im Alltag spirt.
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Outrasinformacgoes

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,
Plane 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 Uberprufen. 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 I hrer
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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sascha Hadeed

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

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

www.von-poll.com
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