Ismaning

Moderne 2-Zimmer-Wohnung mit Loggia — Ideal fur
Singles oder Paare, ab 01.11.2025
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Diese gepflegte 2-Zimmer-Etagenwohnung aus dem Jahr 2004 befindet sich in einem
modernen 9-Parteien-Mehrfamilienhaus und bietet Ihnen eine Wohnflache von ca. 54,57
m2. Sie Uberzeugt durch eine funktionale Raumaufteilung und eine zeitgemale
Ausstattung, die besonders Singles oder Paare anspricht.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie zun&chst in einen praktischen Flur, der
ausreichend Platz firr Ihre Garderobe bietet. An den Flur schlief3t sich direkt das
geraumige Wohnzimmer an, das aufgrund seines klaren Zuschnitts vielfaltige
Einrichtungsmdglichkeiten erlaubt. Von hier aus haben Sie Zugang zur angrenzenden
Loggia, welche ein schoner Ort flr entspannte Stunden im Freien ist. Die Loggia erweitert
den Wohnraum nach drauf3en und bietet auch Platz fur einen kleinen Tisch oder
gemditliche Sitzgelegenheiten.

Die Einbaukutche ist mit tblichen Elektrogeraten wie Herd, Backofen, Kiihlschrank und
Geschirrspller ausgestattet.

Das separate Schlafzimmer ist gut dimensioniert und eignet sich hervorragend als
Ruckzugsort. Hier findet ein Doppelbett sowie ein Kleiderschrank problemlos Platz.
Grol3e Fenster sorgen fur reichlich Tageslicht und eine angenehme Wohnatmosphére.

Das Badezimmer ist mit einer Dusche sowie einer Einzelraumliftung ausgestattet, was
fur eine gute Luftzirkulation und ein angenehmes Raumklima sorgt. Zuséatzlich befindet
sich hier ein eigener Waschmaschinenanschluss, sodass Sie den Komfort des Wohnens
in den eigenen vier Wéanden in vollen Zigen geniel3en kdnnen.

Ein hochwertiger Parkettboden zieht sich durch den Grof3teil der Wohnung und verleiht
den Raumen eine warme und moderne Ausstrahlung. Die Beheizung erfolgt durch eine
zuverlassige Fernwarmeheizung, was zu einem angenehmen Wohnklima und
Uberschaubaren Energiekosten beitragt.

Praktisch ist das zugehorige Kellerabteil, das zusétzlichen Stauraum fur persénliche
Gegenstande oder saisonale Utensilien bietet. Zudem steht ein Carport-Stellplatz zur

Verfugung, der einen sicheren und geschitzten Platz fur Ihr Fahrzeug garantiert.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand und ist ab dem
01.11.2025 bezugsfrei.




Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien bitten wir eine vollstéandige
Bewerbungsmappe mit folgendem Inhalt vorzubereiten.

* Mieterselbstauskunft

* Gehaltsnachweise der letzten 2 Monate

* Bestatigung Arbeitgeber Uber ungekindigtes Arbeitsverhéltnis
* Schufa Auskunft

Bei Vertragsabschluss:

* Personalausweis

* Bestatigung Vorvermieter, keine Mietriickstande
* Nachweis Police Haftpflichtversicherung

Vielen Dank ftr Ihr Verstandnis.

Die Maklercourtage wird gemaf der aktuellen gesetzlichen Regelung vom Vermieter
getragen.
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* Einbauktiche mit Gblichen Elektrogeraten

* Parkettboden

* Loggia

* Waschmaschinenanschluss in der Wohnung

* Badezimmer mit Dusche und Einzelraumliftung
* Caport-Stellplatz

* Kellerabteil
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Der Welfenweg befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohngegend von Ismaning,
einer beliebten Gemeinde im Norden von Miinchen. Die Umgebung ist gepragt von
Einfamilienhausern, kleinen Mehrfamilienhausern sowie viel Griin und bietet eine
angenehme Wohnatmosphare.

Ismaning zeichnet sich durch eine hervorragende Infrastruktur aus:
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Restaurants, Cafés sowie Arzte und
Apotheken sind in wenigen Minuten erreichbar. Familien profitieren von einem breiten
Bildungsangebot mit Kindergéarten, Grund- und weiterfihrenden Schulen direkt vor Ort.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist optimal. Mit der S-Bahn-Linie S8
gelangen Sie in rund 25 Minuten bequem in die Miinchner Innenstadt und auch zum
Flughafen Minchen. Zudem sind die Autobahnen A9 und A99 in kurzer Zeit erreichbar,
was eine schnelle Anbindung an das gesamte Minchner Umland gewahrleistet.

Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten finden sich in unmittelbarer Nahe: die Isarauen,
zahlreiche Rad- und Spazierwege sowie Sportvereine und kulturelle Einrichtungen
machen Ismaning besonders attraktiv fir Natur- und Sportliebhaber.

Insgesamt bietet der Standort eine ideale Kombination aus naturnaher, ruhiger Wohnlage
und gleichzeitig sehr guter Anbindung an die Metropolregion Miinchen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.5.2034.

Endenergieverbrauch betragt 62.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004.
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.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Tanja Zeidler

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

www.von-poll.com
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