UnterschleiBheim

Stilvolle Etagenwohnung mit grof3ztgigem
Wohngefuhl und moderner Eleganz

Objektnummer: 25118060
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KAUFPREIS: 629.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 80 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25118060
ca. 80 m2?
1

3

2

1

2016

1 x Garage, 20000
EUR (Verkauf)

629.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 6 m?

Géaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme BEDARF
Fern 63.00 kWh/m?2a
B
21.07.2026
2016
Erdwarme
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Die Immobilie
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Grundrisse

Schlafen
ca. 16 m?

N Kind
ca.13 m? (




Objektnummer: 25118060 - 85716 Unterschleiltheim

Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine moderne Etagenwohnung mit einer Wohnflache von ca. 80 mz,
die im Jahr 2016 in einem zeitgemaRen und ansprechenden Neubau errichtet wurde. Die
Immobilie prasentiert sich in gepflegtem Zustand und besticht durch ihre gehobene
Ausstattung sowie hochwertige Sonderdetails, wie Rauchereiche-Parkett im eleganten
Wirfelmuster. Die Wohnung spricht sowohl Paare als auch kleine Familien oder
anspruchsvolle Einzelpersonen an, die Wert auf Komfort und eine durchdachte
Raumaufteilung legen. Ein Bezug der Wohnung ist voraussichtlich ab Juni/Juli 2026
moglich.

Der Grundriss tiberzeugt durch GroRzugigkeit und Funktionalitat. Uber den zentralen Flur
sind alle Raumlichkeiten bequem erreichbar. Das Herzstiick der Wohnung bildet das
helle, weitlaufige Wohnzimmer, das vielfaltige Einrichtungsmdglichkeiten bietet und durch
grof3e Fenster mit angenehmem Tageslicht versorgt wird. Die Kiiche ist separat
angeordnet und ebenfalls vom Flur aus begehbar, wodurch eine klare Raumaufteilung
und eine ruhige Wohnatmosphare gewahrleistet sind.

Zwei gut geschnittene Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fiir individuelle
Wohnkonzepte. Das gréRere Zimmer eignet sich hervorragend als Schlafbereich,
wéhrend das zweite Zimmer flexibel als Kinderzimmer, Arbeitszimmer oder Gastezimmer
genutzt werden kann. Das modern gestaltete Badezimmer ist mit einer bodentiefen
Dusche sowie hochwertigen Sanitarobjekten ausgestattet und erftillt alle Anspriiche an
zeitgemales Wohnen.

Besonderes Augenmerk verdient die Ausstattung der gesamten Wohnung. Die
hochwertige Sonderausstattung Echtholzboden in Schachbrettoptik zieht sich durch die
nahezu gesamte Wohnflache und verleiht jedem Raum eine individuelle Note sowie ein
behagliches Ambiente. Erganzt wird dieses Wohngeftihl durch die komfortable
FuBbodenheizung und den Anschluss an die energiesparende Fernwarme — so ist auch
in der kalten Jahreszeit fir wohlige Warme gesorgt.

Zur weiteren Ausstattungsmerkmalen gehdren moderne Isolierverglasung, elektrische
Rollladen, eine Gegensprechanlage mit Video, sowie hochwertig ausgewahlte Fliesen
und Armaturen. Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader oder Kinderwagen sowie ein
Kellerraum sorgen flr praktische Ordnung im Alltag; ein Aufzug im Haus erleichtert
zudem den Zugang auf die jeweilige Etage.




Die Lage der Wohnung bietet eine gute Anbindung an die umliegende Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten, offentliche Verkehrsmittel, Schulen und Kindergarten befinden
sich sowohl fuRlaufig als auch mit dem Rad oder Auto in kurzer Reichweite.
Freizeitangebote, Grunflachen und Sportmdglichkeiten finden sich im direkten Umfeld
und gewahrleisten eine hohe Lebensqualitét.

Gerne erhalten Sie auf Anfrage weitere Informationen oder einen persoénlichen
Besichtigungstermin — lassen Sie sich vor Ort Uberzeugen und entdecken Sie die vielen
Vorzlge dieser modernen Etagenwohnung.
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Ausstattung und Detalils

* FulRboden: Parkett Rauchereiche Echtholz, verlegt im Wurfelmuster

* Badezimmer mit Dusche; Wanne, Waschmaschinenanschluss und Handtuchtrockner
* separates Gaste-WC

* neuwertige Einbauktiche inkl. Gblicher Elektrogerate

* Kellerraum

* Tiefgaragenstellplatz

* grol3e Uberdachte Loggia stid-west Ausrichtung
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Alles zum Standort

UnterschleiBheim prasentiert sich als eine lebendige und familienfreundliche Gemeinde
im Minchner Norden, die mit ihrer stabilen demografischen Struktur und rund 28.000
Einwohnern eine ideale Balance zwischen urbaner Nahe und naturnahem Wohnen bietet.
Die Lage nur etwa 17 Kilometer von Miinchen entfernt erdffnet vielfaltige berufliche
Chancen und zugleich eine hohe Lebensqualitat, die von einer ausgezeichneten
Infrastruktur und einem sicheren, harmonischen Umfeld gepragt ist. Diese Kombination
macht UnterschleilZheim zu einem begehrten Wohnstandort fiir Familien, die Wert auf
eine zukunftsorientierte und bestandige Heimat legen.

Der Ortsteil Lohhof, eingebettet in die charmante Gemeinde Unterschleilheim, besticht
durch seine ruhige und zugleich lebendige Atmosphére, die besonders Familien
anspricht. Hier verbindet sich ein nachbarschaftliches Miteinander mit einer Fiille an
Freizeitmoglichkeiten und einer hervorragenden Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Die Nahe zum S-Bahnhof Lohhof, der in nur einer Minute zu Ful3 erreichbar
ist, ermdglicht eine schnelle und bequeme Verbindung in die Minchner Innenstadt sowie
Zu weiteren Zielen. Dieses Zusammenspiel aus Geborgenheit, Komfort und urbaner
Erreichbarkeit schafft einen idealen Lebensmittelpunkt fir Familien, die Wert auf
Sicherheit und Gemeinschaft legen.

In puncto Bildung und Betreuung tberzeugt Unterschleil3heim mit einem vielfaltigen
Angebot, das von Kindergérten wie dem ,Denk mit Kita“ und dem ,Kinderpark” in nur fanf
bis sechs Minuten FuBweg bis hin zu weiterfihrenden Schulen wie der Staatlichen
Berufsoberschule und Fachoberschule, die in nur zwei Minuten erreichbar sind, reicht.
Diese Nahe gewahrleistet kurze Wege fiir Kinder und Jugendliche und unterstitzt eine
ausgewogene Vereinbarkeit von Familie und Beruf. Gesundheitsversorgung ist ebenfalls
vorbildlich: Zahlreiche Arzte und Apotheken, darunter die Praxis Dr. med. Dimitrios
Tsichtis und die Apotheke am Maxfeld, sind in wenigen Gehminuten erreichbar und
sichern eine umfassende medizinische Betreuung. Fir die Freizeitgestaltung bieten der
nahegelegene Lohwald mit seinen Spielplatzen und Sportanlagen sowie das
JugendKultur Haus Gleis 1 vielfaltige Moglichkeiten fir aktive Erholung und
gemeinschatftliches Erleben. Erganzt wird das Angebot durch ein abwechslungsreiches
gastronomisches Umfeld mit einladenden Cafés und Restaurants, die zum Verweilen und
Geniel3en einladen.




Fir Familien, die in UnterschleiRheim ein Zuhause suchen, eréffnet sich hier ein Umfeld,
das Sicherheit, Bildung und Freizeit harmonisch vereint. Die durchdachte Infrastruktur,
die Nahe zu Minchen und das lebendige Miteinander machen diesen Standort zu einer
wertvollen Investition in die Zukunft und zu einem Ort, an dem Kinder sorglos
aufwachsen und Familien gemeinsam gedeihen koénnen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.7.2026.

Endenergiebedarf betragt 63.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Tanja Zeidler

Munchener Stral3e 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989-41 11 9270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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