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Auf einen Blick

VP25002
ca. 153 m?
Satteldach
5

3

2

2008

1x Garage

1.850.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

vollstandig renoviert

Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 75.8 kWh/m?a
30.06.2035 C

Gas 2008
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Ein erster Eindruck

Diese stilvolle Doppelhaushalfte in Obermenzing vereint modernes Wohnen mit einer
der begehrtesten Wohnlagen Minchens. Auf einem groBziigigen Grundstiick von ca.
410 m? erstreckt sich die Immobilie Uber zwei Etagen und Uberzeugt mit einem
durchdachten Raumkonzept sowie einer hochwertigen Ausstattung.

Bereits das Erdgeschoss empfangt mit einem offenen, lichtdurchfluteten Wohnbereich,
der durch groBe Fensterfronten und den direkten Zugang zur Terrasse sowie in den
gepflegten Garten eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und AuBenbereich
schafft. Die moderne, offen gestaltete Kiiche mit hochwertigen Geraten und eleganter
Kochinsel bildet den stilvollen Mittelpunkt des Hauses und [adt zum Kochen und
Verweilen ein. Erganzt wird diese Ebene durch ein Gaste-WC sowie einen praktischen
Hauswirtschaftsraum.

Im Obergeschoss stehen drei groBzugige Schlafzimmer zur Verfligung, die vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten bieten und sich ideal an individuelle Wohnbedurfnisse
anpassen lassen. Das Hauptschlafzimmer verfligt Uber ein en-suite Badezimmer mit
freistehender Badewanne und groBzlgiger Walk-in-Dusche und schafft damit einen
privaten Rickzugsort mit hohem Komfort. Ein weiteres, modern ausgestattetes
Badezimmer komplettiert diese Etage.

Die im Jahr 2008 in massiver Bauweise errichtete Doppelhaushalfte tiberzeugt durch
ihre hochwertige Bauqualitat und eine sehr gute Energieeffizienz. Zur Ausstattung
zahlen unter anderem eine FuBbodenheizung, edles Eichenparkett, moderne
Badezimmerausstattungen sowie eine zentrale Staubsaugeranlage. Daruber hinaus ist
das Haus voll unterkellert und bietet neben groBzlgigen Stauraummaoglichkeiten ein
weiteres Zimmer, das sich ideal als Homeoffice, Gastezimmer oder Hobbyraum nutzen
lasst.

Der liebevoll angelegte Garten mit Terrasse und griiner Bepflanzung ladt zum
Entspannen, GenieBen und geselligen Beisammensein im Freien ein und bietet
besonders in den Sommermonaten eine wunderbare private Oase.

Diese Doppelhaushalfte bietet nicht nur ein exklusives Zuhause in griiner und ruhiger
Umgebung, sondern auch eine hervorragende Anbindung an die Minchner Innenstadt
sowie an zahlreiche Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten. Sie eignet sich ideal fur
Familien, die modernen Wohnkomfort in attraktiver und zugleich naturnaher Lage zu
schatzen wissen.

Die Immobilie ist aktuell vermietet. Aus Riicksicht auf die Privatsphare der Mieter
werden keine Bilder veroffentlicht.
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Ausstattung und Details

HIGHLIGHTS

* Lichtdurchfluteter Wohnbereich mit groBen Fensterfronten und direktem Zugang zur
Terrasse und Garten

* Offene, moderne Kiiche mit hochwertigen Geraten und Kochinsel

* Hochwertige Ausstattung mit Eichenparkett, FuBbodenheizung und modernen
Badezimmern

* Hauptschlafzimmer mit en-suite Badezimmer: freistehende Badewanne und Walk-In-
Dusche

* Gruner Garten mit Terrasse, ideal zum Entspannen und fiir Outdoor-Aktivitaten
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Obermenzing ist einer der begehrtesten Wohngebiete Miinchens. Diese
ruhige Gegend zeichnet sich durch eine angenehme, griine Umgebung und eine
familienfreundliche Atmosphare aus. Der Stadtteil ist hervorragend an das 6ffentliche
Verkehrsnetz angeschlossen.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, von kleinen
Boutiquen bis hin zu gréBeren Supermarkten, die den taglichen Bedarf decken. Auch
Gastronomiebetriebe, Cafés und Restaurants sind in der Umgebung zahlreich
vertreten.

Far Familien sind die vielen Schulen und Kindergarten in der Nahe besonders attraktiv,
ebenso wie die zahlreichen Spielplatze und Parks wie Nymphenburger Schloss, der
Botanischer Garten und Schloss Blutenburg.

Die gute Erreichbarkeit der Autobahnen A8, A96 und A99 ermdglicht es, die
umliegenden Regionen und den Miinchner Flughafen schnell zu erreichen. Durch den
"AuBeren Miinchner Ring" miissen keine staugefahrdeten Wegstrecken durch die
Innenstadt gewahlit werden.

Insgesamt bietet die Lage eine ideale Kombination aus urbanem Leben,
Familienfreundlichkeit und naturnaher Umgebung.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4
GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
benotigen 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. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch ein Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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 ibernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. 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

www.von-poll.com



file:///de/impressum

