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Auf einen Blick

25225059
ca. 36,22 m?
2

1

1

1

1989

1 x Garage

950 EUR

150 EUR
Etagenwohnung
2021

saniert

Massiv
ca. 1 m?
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 85.00 kWh/m2a
29.08.2028 C

Fernwéarme 1989
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Grundrisse

Wohn-,Schlafzimmer
ca. 21,78 m?

Balkon
ca. 3,68 m?
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Ein erster Eindruck

Diese stilvoll moblierte und hochwertig renovierte 1-Zimmer-Wohnung befindet sich im
zweiten Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses in ruhiger und zugleich
zentraler Lage von Ismaning. Auf rund 36 m2 vereint sie modernes Design, hochwertige
Materialien und eine angenehme Wohnatmosphare. Ein Einzug ist ab dem 1. Dezember
2025 mdglich.

Beim Betreten der Wohnung 6ffnet sich ein kleiner, einladender Flur, der in das elegant
gestaltete Badezimmer sowie den lichtdurchfluteten Wohn- und Schlafbereich fihrt. Das
Badezimmer wurde im Zuge der Renovierung im Jahr 2021 modernisiert und mit
hochwertigen Fliesen sowie stilvollen Armaturen ausgestattet.

Der Wohn- und Schlafbereich bildet das Herzstlick der Wohnung. Durch die Balkonttiren
fallt reichlich Tageslicht in den Raum und sorgt flr eine helle, freundliche Atmosphére.
Der durchgehend verlegte Parkettboden unterstreicht den hochwertigen Charakter und
schafft ein warmes Wohngefuhl. Die moderne, auf den Grundriss abgestimmte
Moblierung verleiht der Wohnung einen stilvollen, zeitlosen Charakter.

Vom Wohnraum aus gelangt man auf den Balkon mit Blick ins Griine sowie in die
separate, helle Kiiche mit Fenster und hochwertigen Oberflachen. Im Zuge der
Renovierung wurden zudem samtliche Wande und Decken neu verputzt und gestrichen,
was der Wohnung ein frisches Erscheinungsbild verleiht.

Die Wohnung wird komplett mébliert vermietet. Eine Garage steht zusatzlich zur
Verfligung.

Die monatliche Miete setzt sich wie folgt zusammen: 900 € Kaltmiete + 50 € fur die
Garage + 150 € Nebenkosten. Der Mietvertrag ist auf zwei Jahre befristet.

Ismaning Uberzeugt durch seine hervorragende Infrastruktur, die Néhe zu Munchen
sowie vielfaltige Freizeit- und Einkaufsmoglichkeiten. Ideal fur Singles oder
Berufspendler, die modernes Wohnen in ruhiger und begehrter Lage suchen.
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Ausstattung und Detalils

HIGHLIGHTS:

* Komplett mobliert — stilvolles, modernes Interieur inklusive

* Einzug ab 1. Dezember 2025 moglich

* Hochwertige Renovierung (2021) mit edlen Materialien

* Helle Wohnatmosphéare und durchgehend verlegter Parkettboden

* Separate, moderne Kiiche mit Fenster

* Balkon mit Blick ins Griine

* Miete: 900 € Kaltmiete + 50 € Garage + 150 € Nebenkosten

* Ruhige, zentrale Lage mit hervorragender Anbindung nach Minchen
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in einer der beliebtesten Wohnlagen von Ismaning, einem
charmanten Ort im ndrdlichen Umland von Miinchen. Das Umfeld ist gepragt von
gepflegten Wohnhausern, groRziigigen Garten und viel Grin — eine Umgebung, die Ruhe
und Lebensqualitat auf harmonische Weise verbindet. Hier geniel3t man ein
angenehmes, naturnahes Wohngeftihl, ohne auf die Nahe zur Stadt verzichten zu
mussen.

Die Wohnung liegt in einer ruhigen Seitenstral3e mit kaum Verkehr, was fur ein
besonders entspanntes und sicheres Wohnumfeld sorgt. Die Umgebung ist ideal fiir alle,
die Wert auf Privatsphare und eine angenehme Nachbarschaft legen. Gleichzeitig
profitieren Bewohner von der zentralen Lage innerhalb des Ortes — samtliche
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind bequem zu Ful’ oder mit dem Fahrrad
erreichbar.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Supermarkte, Backereien, Apotheken, Arzte sowie
gemiitliche Cafés und Restaurants befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Familien
profitieren von einem breiten Bildungsangebot — von Kindergéarten und Grundschulen bis
hin zu weiterfihrenden Schulen im Ort und in den angrenzenden Gemeinden.

Fur Freizeit und Erholung bietet Ismaning vielfaltige Mdglichkeiten: Spaziergange entlang
der Isar, sportliche Aktivitaten im nahegelegenen Sportpark oder Ausfliige in die
umliegende Natur laden zum Abschalten ein. Kulturelle Veranstaltungen, Vereine und ein
aktives Gemeindeleben verleihen dem Ort eine lebendige und zugleich personliche
Atmosphare.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Der ful3laufig erreichbare S-Bahnhof verbindet
Ismaning direkt mit der Miinchener Innenstadt und dem Flughafen, beide in rund 20
Minuten erreichbar. Zudem gewahrleisten die nahegelegenen Bundesstraf3en und
Autobahnen eine optimale Anbindung an das gesamte Miinchener Umland sowie an die
Freizeitregionen im Siden Bayerns.

Nicht zuletzt zeichnet sich Ismaning durch eine attraktive kommunale Infrastruktur und
eine vergleichsweise moderate steuerliche Belastung aus — ein weiterer Grund, warum
diese Lage besonders bei Eigentiimern und Kapitalanlegern geschéatzt wird.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.8.2028.

Endenergieverbrauch betragt 85.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 GwG die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des
Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss.

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 Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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:

Sascha Hadeed

BahnhofstralRe 88, 82166 Grafelfing
Tel.: +4989-858361080
E-Mail: graefelfing@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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