Miinchen — Obermenzing

Exklusive Maisonettewohnung in Obermenzing — direkt
am Nymphenburger Kanal
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KAUFPREIS: 1.090.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 162.21m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26225013 1.090.000 EUR
ca. 162.21 m? Etagenwohnung
4 Kauferprovision
3 2,38 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
1986 gepflegt
1 x Garage, 35000
EUR (Verkauf) Massiv
Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 158.3 kWh/m?a
07.08.2028 E

Gas 2007
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Ein erster Eindruck

In ruhiger und begehrter Lage von Obermenzing, unmittelbar am Nymphenburger
Kanal, prasentiert sich diese groBzligige Maisonettewohnung mit klinftig ca. 162 m?
Wohnflache. Das im Jahr 1986 errichtete Objekt Gberzeugt durch eine wertige
Ausstattung, ein offenes Wohnkonzept und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Aktuell
ist die Einheit noch Teil einer ca. 223 m? groBen Gesamtwohnung, die der Eigentimer
ursprunglich aus zwei Wohnungen zusammengelegt hat — in der Teilungserklarung
sind jedoch weiterhin zwei Wohnungen ausgewiesen und die Rlckteilung ist
vorgesehen.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich vermittelt dank flieBender Uberginge ein
reprasentatives, weitlaufiges Raumgefiihl. Die stilvoll integrierte Einbaukiiche fligt sich
harmonisch in das Gesamtbild ein und erganzt den Wohnbereich auf elegante Weise.
Von hier aus gelangen Sie auf die auBergewdhnlich groBe, sonnige Sudwestterrasse —
ein echtes Highlight, das mit herrlichem Blick ins Griine ideale Voraussetzungen fur
entspannte Stunden im Freien bietet.

Einheitlich verlegte schwarze Granitbdden unterstreichen den zeitlos eleganten
Charakter der Wohnung und betonen den hochwertigen Anspruch der Immobilie. Auf
der unteren Wohnebene stehen neben dem Wohnbereich mehrere Schlaf- und
Arbeitsraume sowie ein Badezimmer zur Verfligung.

Die obere Wohnebene bietet weitere groBzligig geschnittene Raume, die flexibel als
Schlaf-, Arbeits- oder Hobbybereiche genutzt werden kdnnen. Ein zusatzlicher
Luftraum verstarkt das offene, luftige Wohnkonzept und verleiht der Architektur eine
besondere Leichtigkeit. Ein weiteres Badezimmer komplettiert diese Ebene und rundet
den Komfort stimmig ab.

Ein besonderes Merkmal dieser Immobilie ist die Lage direkt am Nymphenburger
Kanal. Die unmittelbare Nahe zum Wasser und die reprasentative Umgebung schaffen
eine hohe Wohnqualitat in einem der gefragtesten Minchner Stadtteile.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen
wir lhnen jederzeit gerne zur Verfigung.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS

* Begehrte Lage in Obermenzing — direkt am Nymphenburger Kanal

* Maisonette mit ca. 162 m? Wohnflache und groBzligigem Raumangebot

* Reprasentativer Wohn- und Essbereich mit flieBenden Ubergdngen und weitldufigem
Raumgefuihl

* Stilvoll integrierte Einbaukliche als harmonischer Bestandteil des Wohnkonzepts
* AuBergewdhnlich groBe Stidwestterrasse mit Sonne bis in die Abendstunden und
Blick ins Gruine

* Zeitlos elegante Ausstattung durchgehend mit schwarzen Granitbdden

* Mehrere Schlaf-/Arbeitsraume — ideal fiir Familie, Gaste und Homeoffice

* Zwei vollwartige Badezimmer fir hohen Wohnkomfort

* Offenes Wohnkonzept mit Luftraum — besonders hell und groBzlgig
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Alles zum Standort

Obermenzing zahlt mit seiner malerischen Lage entlang der Wirm zu den attraktivsten
Wohnlagen Minchens. Westlich von Nymphenburg und ndrdlich von Pasing gelegen,
bietet dieser Stadtteil eine gelungene Verbindung aus urbanem Leben und naturnaher
Erholung. Besonders die charmanten Villenviertel, etwa rund um die Litzow- und
HofmillerstraBe, erfreuen sich groBer Beliebtheit.

Die Geschichte Obermenzings reicht weit zuriick: Erste Siedlungsspuren stammen
bereits aus dem 12. und 11. Jahrhundert v. Chr. Bis ins 14. Jahrhundert wurden Ober-
und Untermenzing unter dem Namen Menzing zusammengefasst. Erst 1315 erscheint
Obermenzing erstmals namentlich in einer Di6zesanbeschreibung. In den folgenden
Jahrhunderten wechselte der Besitz zwischen weltlichen und geistlichen Eigentliimern,
bevor Obermenzing 1818 zur eigenstandigen Gemeinde wurde. Im Jahr 1938 erfolgte
schlieBlich die Eingemeindung nach Minchen.

Die Lage besticht durch ihre hervorragende Anbindung: Die nur wenige Minuten
entfernte S-Bahn-Station Minchen-Obermenzing ermdglicht eine zigige Fahrt in die
Milnchner Innenstadt in ca. 12 Minuten. Mit dem PKW erreicht man das Zentrum in
rund 20 Minuten, ebenso schnell sind die Autobahnen A8 (Richtung Stuttgart und
Salzburg) erreichbar.

Der unmittelbare Umkreis bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur: Vielfaltige
Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Apotheken und alle Einrichtungen des téglichen Bedarfs
befinden sich in der Nahe. Zudem sind zahlreiche Kindergarten, Grund- und
weiterflihrende Schulen bequem erreichbar. Fur groBere Einkaufe oder einen
ausgedehnten Einkaufsbummel stehen die nahegelegenen Pasing Arcaden zur
Verfugung.

Auch das Freizeit- und Erholungsangebot ist vielseitig: Der nahegelegene
Nymphenburger Schlosspark, die Spazierwege entlang der Wiirm, das historische
Schloss Blutenburg sowie der Botanische Garten laden zur Erholung ein. Daneben
bietet die Umgebung zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichkeiten sowie eine Auswahl
an traditionellen Munchner Biergarten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen 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 ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sascha Hadeed

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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