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Objektnummer: 26118041 - 85737 Ismaning

Auf einen Blick

26118041 1.415.000 EUR

ca. 152 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

55 betragt 2,5 % (inkl.
: MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung, Balkon

2x Freiplatz
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF
L uft/Wasser - 31.13 kWh/m?a
War mepumpe A
09.12.2035
2012
L uft/Wasser -
Warmepumpe
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Grundrisse

Stellplatze

Wohnen/Essen
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 2012 besticht durch eine gelungene
Verbindung von Komfort, hochwertiger Ausstattung und moder ner Wéarmetechnik. Mit
einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 152 m2 und einer Grundstiicksgr 63e von etwa 219 m?
bietet dieses Haus eine ideale Raumaufteilung fur anspruchsvolle Familien oder Paare, die
ein durchdachtes Zuhause mit moderner Ausstattung suchen.

DasHaus verfligt Uber insgesamt 5,5 Zimmer, der Grundriss bietet auf jeder Ebene
intelligente L 6sungen: im Erdgeschoss stehen I hnen ein Gaste-WC sowie ein grof3ztigiger
Wohn- und Essbereich mit offener Kliche zur Verfligung. Bodentiefe Fenster sorgen fir
Wohlfuhl-Atmosphére. Der Sichtkamin im Wohnzimmer setzt an kiihlen Abenden ebenso
wie an entspannten Wochenenden stimmungsvolle Akzente.

Das Obergeschoss ver fugt tber zwel komfortable Schlafzimmer und ein Gastezimmer/Biro,
sowie ein stilvolles Badezimmer. Im Dachgeschoss befindet sich das Elter n-Schlafzimmer mit
direktem Zugang zum eigenen Bad. Praktische Einbauschranke unter den Dachschrégen
und ein kleiner Abstellraum sorgen fiir zusatzlichen Komfort. Im Untergeschoss bietet ein
grof3er Hobbyraum weitere, vielfaltige M 6glichkeiten. Der Raum ist durch eine

ver schliessbar e Schiebetr unterteilt, wodurch zwei komfortable Raume entstanden sind,
beide mit Parkett und Fenstern.

Die Fenster sind in allen Raumen aus pflegeleichtem Kunststoff mit 3-fach-Verglasung
gefertigt und sorgen gemeinsam mit elektrischen Jalousien (EG und OG) fur hervorragende
Dammung und komfortablen Sichtschutz.

Im gesamten Haus sor gt eine FulBbodenheizung, betrieben durch eine hocheffiziente
Warmepumpe, fir angenehme Temperaturen. Erganzt wird das Heizsystem durch einen
Warmetauscher in Kombination mit einer L iftungsanlage, was ein stets angenehmes und
gesundes Raumklima gewahr leistet. Ein Warmespeicher tragt zusitzlich zu einer
nachhaltigen und sehr effizienten Energiever sorgung bei.

Ein weiteresHighlight ist der C-Side Pool im leicht zu pflegenden Gartenbereich, der zum
Entspannen und Erfrischen einladt. Fiir 1hre Fahrzeuge stehen Ihnen zwei direkt am Haus
gelegene, teilliber dachte AulRenstellplatze zur Verflgung.

In samtlichen Details spiegelt sich die hochwertige Ausstattungsqualitét wider, von den
Bodenbel&agen, Eichenparkett und Feinsteinzeug, bis zum modernen Technikpaket.




Diese Immobilierichtet sich an Interessenten, die Wert auf Komfort, energieeffiziente
Haustechnik und durchdachte Raumaufteilung legen.

Aktuell ist das Haus sehr gut vermietet und damit auch fir Kapitalanleger interessant.

Lassen Sie sich von den vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten und der Lage Uberzeugen —wir
laden Sie herzlich zu einer Besichtigung ein, um sich selbst von der Qualitat dieser
Immobilie zu tiber zeugen.
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Ausstattung und Details

* Bodenbel&ge Eichenparkett und Feinsteinzeug
* Fenster Kunststoff mit 3-fach-Verglasung

* Offene Kliche mit Speis

* 2 Bader im OG und DG

* GasteWC im EG

* Sichtkamin mit Kassette

* FuBbodenheizung im gesamten Haus

* glektrische Jalousien in EG und OG

* elektrische Markise

* Einbauschranke unter Dachschrégen

* Warmetauscher in Kombi mit L Gftungsanlage
* War mespeicher

* C-Side Pool im Garten

* 2 AulRenstellplatze
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Alles zum Standort

DieRiedererstral3eist eineruhige WohnstraRein zentraler Lage von I smaning, ful3laufig
keine 10 Minuten von der Isar entfernt. Die charmante Gemeinde I smaning liegt im Norden
von Minchen, bietet eine hohe L ebensqualitat und Uberzeugt mit einer perfekten
Kombination aus stadtischer Néhe und naturnahem Wohngefuhl.

Einkaufsmoglichkeiten fuir den taglichen Bedarf, Restaurants, Arzte sowie zahlreiche
Freizeit- und Sportangebote befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Der historische
Ortskern mit seinen Geschaften und Cafésist nur wenige Minuten entfernt und ladt zum
Verwellen ein.

Familien profitieren von einem breiten Bildungsangebot direkt vor Ort: Kindergarten,
Grund- und weiterfihrende Schulen, das Gymnasium sowie die Hochschule fir
angewandtes M anagement bieten alle M dglichkeiten. Zahlreiche Spielplétze und Vereine
unter streichen die familienfreundliche Atmosphére der Gemeinde.

Auch die Verkehrsanbindung lasst keine Wiinsche offen. Die S-Bahn-Linie S8 bringt Siein
kurzer Zeit sowohl in die MlUnchner Innenstadt als auch zum Flughafen. Mehrere Buslinien
erganzen das Angebot des 6ffentlichen Nahverkehrs. Mit dem Auto erreichen Sie Giber die
nahegelegene A99 und B388 schnell die umliegenden Stadtteile und die Minchner City.

Die Riedererstralie selbst zeichnet sich durch ein gepflegtes, ruhiges Wohnumfeld mit viel
Grin aus. Spazier- und Radwege entlang der Isar, nur 3 Gehminuten entfer nt, sowie der
idyllische Schlosspark sind schnell zu erreichen und bieten zusatzliche L ebensqualitat und
Erholung im Alltag. Hier wohnen Siein einer Umgebung, die Ruhe, Sicherheit und

L ebensfreude vereint.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Tanja Zeidler

M lnchener Straf3e 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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