Ismaning

Grof3zugige 4-Zimmer-Wohnung mit zwei Balkonen in
zentraler Lage

Objektnummer: 26118070

KAUFPREIS: 619.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 107.45 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26118070

ca. 107.45 m?
4

4

3

1

1970

1x Tiefgarage

619.000 EUR
Etagenwohnung

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

2025
modernisiert
Massiv

Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Fern 90.1 kWh/m?a
20.04.2031 C

Fernwarme 1970
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

GroBzugigkeit und Klarheit bestimmen das Lebensgefiihl dieser Etagenwohnung aus
dem Jahr 1970 mit tiber 107 m? Wohnflache. Nach dem Betreten 6ffnen sich Flur und
Diele zu allen Rdumen, jedes Zimmer ist direkt zuganglich, kein Durchgangzimmer stort
die Ruhe und Klarheit der Wohnung. Diese durchdachte Anordnung schenkt dem Alltag
Struktur und viel Raum fir personlichen Stil.

Drei Schlafzimmer bieten Flexibilitat, Rlickzug und Ruhe. Ob als Ort zum Arbeiten, fir
Gaste oder ganz klassisch als Kinderzimmer, die Mdglichkeiten sind vielseitig, jedes
Zimmer hat seinen eigenen Charakter. Das Wohnzimmer, weitlaufig und
lichtdurchflutet, 1adt zu langen Abenden ein, ob drinnen oder auf dem schénen
Westbalkon mit elektrischer Markise bei einem Glas Wein in der Abendsonne. Mit dem
Ostbalkon, der u.a. vom Hauptschlafzimmer zuganglich ist, sind es in dieser Wohnung
zwei Balkone, die eine lebendige Verbindung von Drinnen und DrauBen schaffen.

Das Badezimmer wurde 2005 modernisiert, Waschbecken und Unterschrank wurden
2015 nochmal erneuert. Hier spirt man die kontinuierliche Pflege, die in die Wohnung
investiert wurde: Die Details stimmen, von den erneuerten Innentliren und der
Eingangstur, Uber die Fenster bis zu den Innenrollladen, die 2018 erganzt wurden. Alles
wirkt sehr gepflegt.

Auch das Haus selbst wurde kontinuierlich modernisiert, die wichtigsten MaBnahmen
waren die Sanierung der Tiefgarage 2018 und die Balkon- und Fassadensanierung mit
neuer Dammung 2024 und 2025. Die Sonderumlagen dafir sind komplett beglichen.

Die zentrale Lage der Wohnung Uiberzeugt vor allem im Alltag: Einkaufe, Cafés, Arzte,
Schulen, Kitas, alles ist auch zu FuB in wenigen Minuten erreichbar. Die Infrastruktur
lasst keine Wiinsche offen, Mobilitat ist hier selbstverstandlich. Ein Kellerabteil halt
zusatzlichen Stauraum bereit, ein Tiefgaragenstellplatz schiitzt das Auto vor Wind und
Wetter.

Wer Wert auf eine sehr gute Infrastruktur und gleichzeitig eine ruhige, griine Aussicht
legt, findet hier einen Ort, an dem sich Alltag und Rickzug harmonisch verbinden. Die
Wohnung empfangt mit GroBzugigkeit, Helligkeit und einer Atmosphare, die sofort
Vertrautheit schafft.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich selbst ein Bild von dieser
Immobilie zu machen.
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Ausstattung und Details

Modernisierungen:

- 1999 Heizkessel

- 2005 Badezimmer

- 2006/2007 Fenster

- 2010 Tlren innen, Lichtschalter

- 2014 Markise

- 2015 Eingangstuir

- 2015 Waschbecken und Unterschrank Bad

- 2018 Innenrolladen

- 2018 Tiefgaragensanierung

- 2023 Anschluss an die Fernwarme-Versorgung Ismaning
- 2024 Fenster Kuche und Esszimmer

- 2024/2025 Dammung und Anstrich AuBenfassade, Balkone
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Alles zum Standort

Ismaning liegt im Nordosten der Landeshauptstadt Minchen und verfligt Uber einen
direkten S-Bahnanschluss (Linie S8) in die Miinchner Innenstadt wie auch zum
Mlnchner Flughafen. Innerértlich besteht ein Bussystem mit 4 verschiedenen Linien,
die auch zur Tram und U-Bahn nach Miinchen Innenstadt fliihren. S-Bahnhof und
Busse befinden sich in nur 80 Meter Entfernung zur Wohnung.

Ismaning ist eine attraktive und geschichtstrachtige Gemeinde mit SchloB und
dffentlichem SchloBpark. Attraktiv ist vor allem die Lage an der Isar. Uber die
isarbegleitenden Radwege sind sowohl die Mlnchner Innenstadt als auch in der
anderen Richtung die Stadt Freising erreichbar. Mit rund 18.000 Einwohnern und
zahlreichen Gewerbebetrieben ist Ismaning eine wohlhabende Gemeinde. Der
Medienpark, das nordliche Gewerbegebiet und das Gewerbegebiet am Lenzenfleck
bieten zahlreiche Beschaftigungsverhaltnisse, Uberwiegend im hdherwertigen
Jobsegment. Ismaning ist mit 7 Kindergarten, zwei Grundschulen, der Hauptschule,
einer Realschule, dem neuen Gymnasium und zahlreichen Sporteinrichtungen wie dem
neuen, beliebten Hallenbad, Tennis- und Fussballplatzanlagen und dem Eisweiher fir
alle Altersgruppen attraktiv. GroBzulgige Einkaufsmoglichkeiten, vielfaltige
Gastronomieangebote, die Hotelerie und die Flughafennahe runden das Standortprofil
sehr vorteilhaft ab.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 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 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 eine 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 tbernehmen 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 fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Tanja Zeidler

Minchener StraBe 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989 - 41119270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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