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Stilvolles Einfamilienhaus in Obermenzing mit
grof3zigiger Std-Terrasse

Property ID: VP25010
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PURCHASE PRICE: 3.270.000 EUR -« LIVING SPACE: ca. 190 m2 « ROOMS: 7 » LAND AREA: 850 m2
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At a glance
VP25010 3.270.000 EUR
ca. 190 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
7 beurkundeten
4 Kaufpreises
2 Like new
2008 Solid
1 x Garage

Guest WC, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating
Gas

At the time of
preparing the
document, no energy
certificate was
available.
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The property
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A first impression

In einer ruhigen Wohngegend von Obermenzing prasentiert sich dieses stilvolle
Einfamilienhaus, das durch seine durchdachte Architektur und hochwertige Ausstattung
Uberzeugt. Mit einer gro3ziigigen Wohnflache von ca. 190 m2 bietet es ein komfortables
Zuhause fir die ganze Familie. Das Erdgeschoss besticht durch einen offenen Wohn-
und Essbereich mit edlem Natursteinboden und groR3en Fenstern, die eine helle und
freundliche Atmosphare schaffen. Von hier aus gelangen Sie auf die sonnige Sudterrasse
mit direktem Zugang zum Garten. Die angrenzende Einbaukiiche ist modern ausgestattet
und fugt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein. Im Obergeschoss befinden sich drei
vielseitig nutzbare Schlafzimmer sowie ein stilvolles Badezimmer mit Badewanne und
bodentiefer Dusche. Das Dachgeschoss bietet zusatzlichen Raum fiir ein Schlafzimmer,
einem Arbeitszimmer oder einen individuellen Rickzugsort. Das Haus ist voll unterkellert
und bietet neben groRRzligigem Stauraum einen flexibel nutzbaren Hobbyraum. Zwei
Stellplatze in der Doppelgarage sowie ein weiterer AuRenstellplatz komplettieren das
Angebot. Die familienfreundliche Lage tberzeugt mit einer hervorragenden Infrastruktur —
Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und die S-Bahn sind schnell erreichbar. Dieses
Einfamilienhaus vereint modernes Wohnen mit hoher Lebensqualitat — ideal fur Familien
oder Paare, die Wert auf ein stilvolles Zuhause legen. Fir weitere Informationen oder zur
Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
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Detalils of amenities

* Grol3zUgiger Wohn- und Essbereich

* Einbaukiche von Bulthaup

* Weitlaufige Fensterfronten

* Terrasse, Balkon und Garten nach Suden ausgerichtet
* Doppelgarage

* Grol3zligige Terrasse

* Komplett unterkellert

* Bodenbelage aus hochwertigem Parkett
* Smart Home System

* E-Ladestation in der Garage

* Separates Gaste-WC
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All about the location

Der Stadtteil Obermenzing gehort zu den begehrtesten Wohngegenden Minchens und
zeichnet sich durch eine einzigartige Mischung aus Ruhe, griiner Idylle und
hervorragender Anbindung aus. Die direkte Umgebung wird von zahlreichen, gepflegten
Griunflachen gepragt, die nicht nur ein harmonisches Wohnumfeld bieten, sondern auch
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten fur Familien und Naturliebhaber bereithalten. Die
unmittelbare Nachbarschaft besticht durch eine gute Infrastruktur: Von charmanten
Boutiquen lber Supermarkte bis hin zu kleinen Feinkostladen lasst sich der tagliche
Bedarf problemlos decken. In den angrenzenden Stral3en findet man auch Cafés und
Restaurants, die sowohl fir den gemutlichen Kaffee am Nachmittag als auch fur
kulinarische Geniisse am Abend ideal geeignet sind. Fir Familien ist Obermenzing
besonders attraktiv. In direkter Nahe befinden sich nicht nur mehrere Schulen und
Kindergarten, sondern auch zahlreiche Spielplatze und Parks, die fur Kinder und Eltern
gleichermal3en einen hohen Erholungswert bieten. Das Nymphenburger Schloss und der
Botanische Garten laden zu ausgedehnten Spaziergdngen ein, wahrend das malerische
Schloss Blutenburg mit seinem idyllischen Umfeld eine perfekte Kulisse flr entspannte
Nachmittage bietet. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist erstklassig, mit
zahlreichen Bus- und S-Bahnlinien, die schnell in das Miinchener Stadtzentrum fiihren.
Fir Pendler und Vielreisende ist die Lage ebenfalls optimal: Uber die nahegelegenen
Autobahnen A8, A96 und A99 gelangen Sie problemlos in die umliegenden Regionen
und erreichen den Miinchener Flughafen in kiirzester Zeit. Der AuRere Miinchner Ring
sorgt daflr, dass Staus in der Innenstadt umfahren werden kdnnen, was gerade zu
StoRRzeiten von Vorteil ist. Insgesamt bietet Obermenzing eine ausgezeichnete
Lebensqualitat, die durch die Kombination aus ruhiger, naturnaher Lage und der Néhe zu
den urbanen Annehmlichkeiten Miinchens perfekt abgerundet wird. Hier erleben Sie das
Beste aus beiden Welten — ein idealer Ort zum Wohnen fur Familien, Naturliebhaber und
Pendler gleichermal3en.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch ein Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88 Grafelfing
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




