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Doppelhaushalfte mit groBzugigem Grundstuck,
Gartenidylle und Entwicklungsperspektive
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KAUFPREIS: 1.390.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 165.26 m? « ZIMMER:6 « GRUNDSTUCK: 587 m?
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Auf einen Blick

26225063 1.390.000 EUR
ca. 165.26 m? Doppelhaushalfte
Satteldach Kauferprovision 3,57
6 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
5 Kaufpreises
2 2004
1960
1x Garage, 25000 renovierungsbeduirftig
EUR (Verkauf)
Massiv
ca. 54 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
236.2 kWh/m?a

21.05.2035 G

ol 1960
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Auf einem ca. 587 m? groBen Grundstlick in gewachsener Wohnlage von Miinchen-
Obermenzing befindet sich diese Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1960. Die
Wohnflache von 165,26 m? einschlieBlich des ausgebauten Dachgeschosses verteilt
sich auf drei Ebenen. Besonders hervorzuheben ist der eingewachsene Garten mit
Swimmingpool und einem Wasserlauf mit kleiner Briicke. Das Haus ist
renovierungsbedurftig und bietet Kaufern die Moglichkeit, die Raume nach ihren
Vorstellungen zu modernisieren. Eine Garage kann zusatzlich fir 25.000 € erworben
werden.

Erdgeschoss

Die klassische Raumaufteilung erschlieBt sich Uiber die zentrale Diele. Die separate
Klche verflgt Gber einen direkten Zugang zur kleineren Terrasse; ein Gaste-WC
erganzt die Etage. Mittelpunkt des Hauses ist der groBzligige Wohn- und Essbereich
mit offenem Kamin. GroBe Fenster ermoglichen den Blick in den Garten und verbinden
die Wohnraume mit der sldlich ausgerichteten Terrasse.

Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich drei Zimmer, die im Grundriss als zwei Schlaf- und ein
Arbeitszimmer bezeichnet sind. Die Aufteilung lasst ebenso eine Nutzung als Kinder-
oder Gastezimmer zu. Vom groBten Zimmer ist der Balkon mit Gartenblick zuganglich.
Das Tageslichtbad kann im Rahmen einer Modernisierung zeitgeman gestaltet werden.
Dachgeschoss

Das ausgebaute Dachgeschoss umfasst zwei weitere, in den Planen als Schlaf- und
Arbeitszimmer ausgewiesene Raume sowie ein Duschbad. Die raumliche Trennung zu

den unteren Etagen ermdglicht beispielsweise einen Ruckzugsbereich fir altere
Kinder, Gaste oder das Arbeiten von zu Hause.

Kellergeschoss

Das Haus ist vollstandig unterkellert. Neben Hauswirtschafts-, Technik- und
Lagerflachen steht ein groBzligiger Hobbyraum zur Verfiigung. Ein Teil des




Untergeschosses wurde friiher als Friseurbereich genutzt. Die Nebenraume bieten
weitere Moglichkeiten fir Hobbys und die Organisation des Haushalts.

Garten

Die eingewachsene Bepflanzung und die weitlaufige Rasenflache pragen den Garten.
Die groBere Terrasse mit Stdausrichtung grenzt unmittelbar an den Wohnbereich, die
zweite ist von der Kliche aus erreichbar. Zusammen mit dem Balkon bieten die
AuBenfldchen rund 36,19 m? Platz im Freien.

Ein Swimmingpool und der angelegte Wasserlauf mit kleiner Brlicke geben der
Gartenanlage ihre individuelle, parkahnliche Gestaltung. Ein Gartenhaus bietet
Stauraum fur Gartengerate und Zubehdr.

Zustand und Perspektive

Die Immobilie wird mit Ol beheizt; der Energiebedarfsausweis weist 236,2 kWh/(m?-a)
und die Effizienzklasse G aus. Der bauliche und energetische Modernisierungsbedarf
ist bei der weiteren Planung zu berucksichtigen.

Da fur das Umfeld nach vorliegenden Informationen kein Bebauungsplan besteht, ist
eine mogliche Erweiterung grundsatzlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Ein erstes
Vorgesprach mit der Landeshauptstadt Miinchen hat stattgefunden. Ob und in
welchem Umfang ein Anbau genehmigt werden kann, bedarf einer gesonderten
behdrdlichen Prufung.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS:

* GroBzugiges Grundstlick ca. 587 m?

* Wohnflache ca. 167 m?

* Offener Kamin im Wohn-/Essbereich

* Sonnenterrasse mit direktem Bezug zum Wohnbereich
* Swimmingpool im Garten

* Wasserlauf mit kleiner Briicke — parkartige Gartenanlage
* Separate Kiuche mit direktem Zugang ins Freie

* Gaste-WC im Erdgeschoss

* Balkon im Obergeschoss

* Tageslichtbad im Obergeschoss

* Duschbad im Dachgeschoss

* Voll unterkellert mit vielseitigen Nutzflachen
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Alles zum Standort

Minchen-Obermenzing gehort zu den etablierten Wohnlagen im Minchner Westen.
Gewachsene Wohnviertel mit Ein- und Zweifamilienhausern, groBzigigen
Gartengrundstticken und der historische Ortskern pragen das Erscheinungsbild des
Stadtteils. Die Verbindung aus gepflegten Wohnstrukturen, weitlaufigen Griinflachen
und einer gut entwickelten Infrastruktur macht Obermenzing insbesondere fiir Familien
und Menschen attraktiv, die ein bestandiges Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat
schatzen.

Die Umgebung bietet gute Voraussetzungen fir einen komfortablen Alltag.
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Arztpraxen, Apotheken sowie
verschiedene Betreuungseinrichtungen und Schulen befinden sich im naheren Umfeld.
Eine Grundschule liegt etwa 800 Meter, ein Kindergarten rund 900 Meter entfernt.
Sportvereine und weitere Freizeitangebote erganzen die Infrastruktur und ermdoglichen
kurze Wege zwischen Wohnen, Schule und Freizeit.

Ein besonderer Vorzug Obermenzings ist die Nahe zur Wirm mit ihren begleitenden
Grunflachen und Spazierwegen. Das historische Schloss Blutenburg bildet einen
kulturellen und landschaftlichen Mittelpunkt des Stadtteils. Die weitlaufigen
Grunbereiche rund um die Schlossanlage bieten vielfaltige Moglichkeiten zur Erholung.
Gleichzeitig beherbergt das Schloss die Internationale Jugendbibliothek und ist
regelmagig Schauplatz kultureller Veranstaltungen. Diese Verbindung aus Geschichte,
Kultur und Natur tragt wesentlich zur eigenstandigen Pragung Obermenzings bei.

Auch die Verkehrsanbindung ist guinstig. Eine Bushaltestelle befindet sich etwa 350
Meter entfernt, wahrend der S-Bahnhof Obermenzing in rund 1,3 Kilometern erreichbar
ist. Von dort bietet die S-Bahn-Linie S2 eine Verbindung in Richtung Minchner
Innenstadt. Die Anbindung an das libergeordnete StraBennetz ermoglicht zudem eine
gute Erreichbarkeit weiterer Stadtteile und des westlichen Minchner Umlands.

Insgesamt verbindet die Lage die Vorzlige eines gewachsenen Wohngebiets mit den
Maoglichkeiten der GroBstadt. Besonders die Nahe zu Grinraumen, die vielseitige
Infrastruktur und das etablierte Wohnumfeld schaffen gute Voraussetzungen fir einen
langfristigen Lebensmittelpunkt.
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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.




Objektnummer: 26225063 - 81247 Miinchen / Obermenzing — Obermenzing

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

www.von-poll.com



file:///de/impressum

