81245 Miinchen

Erstbezug nach Kernsanierung: 4-Zimmer-Wohnung an der
Blutenburg mit Kamin und Sud-Ost-Balkonen
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Flachen & Zimmer
Nutzflache
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Balkone / Terrassen
Badezimmer
Schlafzimmer

Stellplatze

Objekt-Titel

122,3 m?
115,9 m?
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Preise & Kosten

Kaufpreis 1.290.000 €
AuBenco 3,57 % inkl. MwSt. aus
urtage dem Kaufpreis
provisionspflichtig Ja

stp_carport_stellplatzkaufprei 20.00
S 0€

Energieausweis

Art Bedarf
Baujahr (Haus) 2026
Wertklasse A_PLUS
Gebaudeart Wohngebaude
gultig bis 11.06.2036

12.06.2026
Endenergiebedarf 14.1

Ausstelldatum

Primar-Energietrager  Luftwarmepu

mpe

Erstbezug nach Kernsanierung: 4-Zimmer-Wohnung an der Blutenburg mit

Kamin und Sitid-Ost-Balkonen

Lage-Beschreibung
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4
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Austattung
Kamin Ja
Befeuerung Luft-Warmepumpe
unterkellert Ja
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Ausstattungs-Kategorie Gehobe
n
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Obermenzing zahlt zu den beliebtesten Wohnlagen im Muinchner Westen. Hier
trifft ein hoher Freizeit- und Erholungswert auf eine familienfreundliche,
gewachsene und intakte Infrastruktur. Der nahe Wirmgtirtel prasentiert sich als
naturbelassene, idyllische Oase, und das nahegelegene Blutenburger Schloss
entfaltet zu jeder Jahreszeit seinen historischen Charme. In Radnahe er6ffnen
der Luss- und der Langwiedersee herrliche Bademdglichkeiten; die Golfanlage
Eschenried erreicht man in wenigen Autominuten.

Das ruhige, griine Wohnumfeld (Tempo-30-Zone) bietet nur ca. zehn
Gehminuten entfernt Kitas, eine Grundschule und Einkaufsmoglichkeiten. Auch
die Verkehrsanbindung ist ideal. Die Buslinie 56 (Haltestelle ,Friedhof
Obermenzing") flihrt in wenigen Minuten zum Pasinger Bahnhof (S-Bahn-
Stammstrecke und ICE-Haltepunkt). Den S-Bahnhalt ,Langwied" erreicht man per
Rad in ca. fiinf Minuten. Uber die nahegelegene A8/A99 gelangt man in ca. 25
Minuten zum Munchner Flughafen.

Ausstattungs-Beschreibung

- Bodenbelage: Eiche-Landhausdielen, naturgedlt

- Beheizung: FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung, separat regulierbar
Uber Raumthermostate

- Kamin: Moderner Kaminofen (Instyle Triple) mit drei Sichtseiten

- Bader: Tageslicht-Hauptbad, gestaltet mit groBformatigem Feinstein,
ausgestattet mit Duschwanne, zwei Waschbecken (Geberit ,Caluna”), Chrom-
Armaturen von hansgrohe (Texturis S), LED-Lichtspiegel, Tiefspul-WC (Vigour)
und Handtuchheizkorper (Cosmo ,,Classic”)

- Tageslicht-Duschbad: gestaltet mit groBformatigem Feinstein, ausgestattet mit
Duschwanne, Waschbecken (Geberit ,Caluna”), Chrom-Armaturen von
hansgrohe (Texturis S), LED-Lichtspiegel, Tiefspll-WC (Vigour)

- Waschmaschinenanschluss im Duschbad

- Tren: Uberhohe weiBe Innentiiren (Jeld-Wen ,Optima") mit satinierten
Beschlagen (Hoppe ,Amsterdam”)

- Fenster: Kunststofffenster, 3-fach warmeschutzverglast, Naturstein-
Fensterbanke (Granit)

- Elektrisch bedienbare Rollladen

- Technik: Video-Gegensprechanlage in Edelstahl-Optik (Busch-Jaeger), Busch-
Jaeger Schalterprogramm (future linear weiB3)

- Carport

- Kellerraum: ca. 16 m?

- Haustechnik: Luft-Wasser-Warmepumpe (Buderus Logaplus), Photovoltaik-
Anlage auf der Slidseite des Dachs

Objektbeschreibung

Ruhig gelegen in einer gewachsenen Nachbarschaft im griinen Obermenzing
befindet sich diese lichtdurchflutete, familienfreundliche Etagenwohnung. Sie
liegt im 1. Obergeschoss einer eleganten Stadtvilla, die 2026 aufwandig
kernsaniert und um ein Dachgeschoss aufgestockt wurde. Mit nur drei Einheiten,
eine pro Etage, bietet das Haus eine angenehm private Atmosphare. Die
Wohnung wird nach der Sanierung zum ersten Mal bezogen.

Das Raumangebot umfasst auf ca. 116 m? einen groBziigigen Wohn-/Essbereich
mit integriertem Kochbereich, ein Schlafzimmer, ein geraumiges Kinderzimmer
und ein Arbeitszimmer. Dazu kommen zwei Tageslichtbader: ein groBzigiges
Hauptbad mit Dusche sowie ein separates Duschbad. Ein ca. 16 m? groBes
Kellerabteil und ein gemeinschaftlicher Waschraum im Untergeschoss bieten
zusatzlichen Stauraum. Naturgedlte Eichen-Landhausdielen mit
FuBbodenheizung, bodentiefe Sprossenfenster und elektrische Rollladen sorgen
fir ein einladendes Ambiente. Ein moderner Kaminofen mit drei Sichtseiten
schafft in der kalten Jahreszeit Behaglichkeit. Zwei Balkone nach Suden und
Osten begleiten die Sonne vom Morgenkaffee bis zum Sundowner. Ein Carport-
Stellplatz rundet das Angebot ab.



Neben der hochwertigen Ausstattung Uberzeugt das Objekt mit zukunftsfahiger
Haustechnik. Die Villa ist als Energieeffizienz-Haus 55 ausgefiihrt und wird Uber
eine Luft-Wasser-Warmepumpe beheizt

sonstige Angaben

Dies stellt nur eine Kurzbeschreibung des Objektes dar. Gerne senden wir lhnen
auf Anfrage ein ausfihrliches Exposé mit Grundrissplanen und Fotos zu.

Wir bitten um Verstandnis, dass wir Anfragen bevorzugt mit vollstandig
angegebenen Kontaktdaten (Adresse und Telefonnummer) bearbeiten.

Samtliche Fotos, Texte und grafische Darstellungen sind Eigentum der Riedel
Immobilien GmbH und durfen nicht von Dritten verwendet oder weitergegeben
werden.

Hinweis zum Energieausweis: Sofern im Inserat die gesetzliche Angabe
.Energieausweis liegt zur Besichtigung vor” verwendet wird, befindet sich der
Energieausweis derzeit in Erstellung. Der Energieausweis wird nach
Fertigstellung, spatestens jedoch zur Besichtigung, vorgelegt.

Impressionen







