Ismaning

Bezugfreies Rethenmittelhaus mit Garten in
begehrter Lage an den | sarauen

Numero de propiedad: 26118004

PRECIO DE COMPRA: 945.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 135,5 m2 « HABITACIONES: 5.5
SUPERFICIE DEL TERRENO: 228 m?
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Numero de propiedad: 26118004 - 85737 Ismaning

De un vistazo

26118004 945.000 EUR
Chalet adosado
ca. 135,5 m2 central
Techo a dos aguas Kauferprovision
55 betragt 2,8 % (inkl.
: MwSt.) des
4 beurkundeten
1 Kaufpreises
1972 2019
IxGarge cuidado
Solido
ca. 40 m?

Terraza, WC para
invitados, Sauna,
Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado ener gético
Gas
06.05.2036 120.40 kWh/m?2a
D
Gas
1972
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Una primeraimpresion

Dieses moder nisierte Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1972 vereint eine zeitgemal3e
Ausstattung mit einer attraktiven Lage unmittelbar an den | sarauen. Mit einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 135,5 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 228,5 m2 bietet das Haus
ein angenehmes Wohnumfeld fir unterschiedlichste Bedirfnisse.

Die Immobilie verfiigt Gber insgesamt 5,5 Zimmer, die sich vielfaltig nutzen lassen. Vier
Schlafzimmer ermdglichen eine flexible Raumgestaltung — ob als private Riickzugsorte,
Arbeits- oder Gastezimmer. Ein Badezimmer steht zur Verfligung und wurde ebenso wie der
Ubrige Bereich regelmaldig moder nisiert. Besonder s hervorzuheben ist die M oder nisierung
der Heizungsanlage im Jahr 2019, die als zentrale Heizungsart fiir ein angenehmes
Raumklima sorgt. Die Ausstattungsqualitét entspricht einem normalen Standard und bietet
somit solide Voraussetzungen fur individuelles Wohnen.

Das Haus befindet sich in einem moder nisierten Zustand; die letzte umfassende

M oder nisierung wurde im Jahr 2019 dur chgefiihrt. Dies beinhaltet unter anderem die
Erneuerung der Heizungsanlage, so dass keinerlel | nvestitionsstau zu erwarten ist. Dieklar
strukturierte Raumaufteilung schafft ein wohnliches Ambiente, das sowohl fiir Familien als
auch fur Paare oder Berufstatige optimal geeignet ist.

Ein weiterer Pluspunkt dieses Angebotsist die sofortige Bezugsfreiheit des Hauses. Sie haben
die M dglichkeit, nach dem Kauf ohne Wartezeiten I hr neues Zuhause zu beziehen und lhren
Einrichtungswiinschen freien Lauf zu lassen.

Die Lage an den | sarauen bietet eine attraktive Umgebung und schafft einen hohen
Freizeitwert direkt vor der Haustlr. Spazier gange, Sportmdglichkeiten und Erholung im
Freien sind jederzeit moglich. Zugleich profitieren Sie von der hervorragenden
Infrastruktur vor Ort. Alle Schulformen — Grundschule, Mittelschule, Realschule und
Gymnasium —sind im Ort vorhanden und erleichtern somit den Alltag fur Familien mit
Kindern. Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Ver sorgung und 6ffentliche
Verkehrsanbindungen sind ebenfalls gut erreichbar.

Das Reihenmittelhaus eignet sich durch seine Raumaufteilung und Gr6f3e hervorragend fir
ver schiedene L ebensphasen. Grol3e Fenster durchfluten die R&ume mit Tageslicht und
schaffen eine freundliche Atmosphare. Die ca. 228,5 m2 grof3e Grundstiicksflache bietet Platz
far individuelle Gestaltungsmoglichkeiten im Aul3enbereich. Ob Garten, Terrasse oder
Spielflache —die Voraussetzungen sind gegeben.




Mit ca. 135,5 m2 Wohnflache, 5,5 Zimmern und vier Schlafzimmern kombiniert diese
Immobilie moder nisiertes Wohnen mit einer begehrten Lage unmittelbar an den Isarauen.
Die sofortige Bezugsfreiheit ermdglicht einen schnellen Einzug. Schulen aller Bildungsstufen
finden Siedirekt im Ort, was den Alltag besonder s angenehm macht. Uber zeugen Sie sich
selbst von den M dglichkeiten, die lhnen dieses moder nisierte Reihenmittelhaus mit zentraler
Heizungsanlage und zeitgemal3er Ausstattung bietet, und vereinbaren Sie einen
Besichtigungster min.
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Detalles de los servicios

* Einbauktcheinkl. Elektroger éte

* Einbauschrank im Flur Erdgeschoss

* Hobbyraum ausgebaut als Partyraum mit Bar

* Markisseim Garten

* Alle Schlafziimmer im Ober geschoss mit Einbauschrank
* Dachgeschoss ausgebaut

* Saunaim Dachgeschoss

Renovierungen:

* Helzungsanlage erneuert 2019

* Geothermieleitung liegt bereitsin der Stral3e

* Fenster erneuert ca. 2000

* Kiche ca. 2000

* Bad im Ober geschoss ca. 2000

* Balkon Betonsanierung 2025

* WC im Dachgeschoss 2026

* Holz-Dielen Fertigparkett Eiche und Malerarbeiten 2026
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Todo sobrela ubicacion

I smaning besticht als begehrter Wohnort in unmittelbarer Nahe zu M Ginchen durch seine
stabile Bevdlker ungsentwicklung, hohe Kaufkraft und eine exzellente I nfrastruktur. Die
Kombination aus sicherer Lage, vielfaltigen Bildungsmoglichkeiten und optimaler
Anbindung an die L andeshauptstadt sowie den Flughafen schafft eineideale Grundlage fur
ein lebenswertes Umfeld. Besonder s Familien profitieren von der harmonischen Verbindung
zwischen urbaner Nahe und naturnahem Wohnen, die Ismaning zu einem der gefragtesten
Standorteim Minchner Umland macht.

Der familienfreundliche Charakter Ismanings zeigt sich eindrucksvoll in seiner griinen,
ruhigen Vorstadtatmosphare mit rund 16.800 Einwohnern. Hier erleben Sie eine exklusive
Wohnlage, die Sicher heit und Gebor genheit ver mittelt und gleichzeitig dur ch hochwertige
Schulen und eine hervorragende medizinische Ver sorgung tiber zeugt. Die Nahe zu
Technologie- und Biotech-Standorten unter streicht zudem die wirtschaftliche Stabilitat der
Region, wahrend das vielfaltige Angebot an Einfamilienhausern und Baugrundstiicken
Raum fir individuelle Wohntraume schafft. Das herausr agende Haus liegt unmittelbar
angrenzend an die I sarauen —eine unvergleichliche L age, die Naturver bundenheit und
Erholung direkt vor der Haustlir ermdoglicht. |smaning ist somit der perfekte Riickzugsort
far Familien, die Wert auf ein ausgewogenes L eben zwischen Ruhe und urbaner Dynamik

legen.

In unmittelbarer Umgebung finden Familien eine Vielzahl an er stklassigen
Bildungseinrichtungen, die von Kindergarten bis zu weiterfihrenden Schulen reichen und in
nur 7 bis 23 Minuten ful3laufig erreichbar sind. Die Grundschulen an der Camer loher
Straf3e sowie das Gymnasium | smaning gewahrleisten eine umfassende und hochwertige
Ausbildung in sicherer Nachbar schaft. Fir die Gesundheit steht eine breite Palette an
medizinischen Angeboten bereit: Apotheken, Fachéarzte und Seniorenzentren sind bequem in
13 bis 18 Minuten zu Ful3 erreichbar und sorgen flr ein beruhigendes Gefuihl der Firsorge.
Die Néhe zum Burgerpark, nur etwa 12 Minuten zu Ful3 entfernt, Iadt zu erholsamen
Stunden im Griinen ein und bietet Raum fur Spiel, Sport und gemeinsame Familienzeit.
Einkaufsmoglichkeiten wie Edeka und Netto sind in wenigen Minuten erreichbar, ebenso
wie ver schiedene Cafés und Restaur ants, die zum Verweilen und Genief3en einladen. Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Busstationen in 8 bis 12
Minuten FuRweg sowie den S-Bahnhof Ismaning in etwa 23 Minuten ful3laufig gewahrleistet,
was den Alltag fir Familien besonder s komfortabel gestaltet.




Fur Familien, dieWert auf eine sichere, griine und lebendige Umgebung legen, bietet
Ismaning mit seiner hervorragenden Infrastruktur, den vielfaltigen Freizeit- und
Bildungsmoglichkeiten sowie der ruhigen, dennoch urban gut angebundenen L age einen
idealen L ebensmittelpunkt. Hier wachst I hre Familiein einem Umfeld auf, das
Geborgenheit, Entwicklung und L ebensqualitat in perfekter Harmonie vereint.
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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Tanja Zeidler

M lnchener Straf3e 51, 85737 Ismaning
Tel.: +4989-41119270
E-Mail: ismaning@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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