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Kapitalanlage mit Perspektive: 3-Zimmer-Wohnung mit 2
Balkonen und TG-Stpl. Nahe Freising!
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Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 66 m? Kaufpreis 335.000 €

Zimmer 3

Schlafzimmer 2 Energieausweis

Badezimmer 1 Art Verbrauch

Balkon / Terrassenflache 3m? glltig bis 09.01.2028

Stellplatze 1 Baujahr (Haus) 1993
Primar-Energietrager FERN

Allgemeine Infos Wertklasse D

vermietet v Gebaudeart Wohngebaude
Energieverbrauchkennwert 108.00

Zustand

Baujahr 1993

Verkaufstatus offen

Zustand gepflegt
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Ausstattung

Heizungsart

Zentralheizung Vv

Beschreibung zur Ausstattung

ca. 66 m? Wohnflache

+ 3 Zimmer mit durchdachtem Grundriss

+ Baujahr 1993

+ 1. Obergeschoss

+ gepflegte Wohnanlage

+ 2 Balkone mit Slid-Ausrichtung, davon 1 Giberdacht
+ helle Wohnraume

+ Einbauktliche getrennt vom Wohnbereich

+ zwei gut geschnittene Schlafzimmer

+ Gefliestes Bad mit Badewanne

+ Waschmaschinenanschluss im Bad

+ Kiche: PVC

+ Laminatbdden im Flur und allen weiteren Rdumen
+ Energieeffizienzklasse D

+ vermietet — solide Mietstruktur

+ Kellerabteil

+ gepflegte Wohnanlage

Exposé online aufrufen
https://www.immostar.de/expose/nkpglswx

Befeuerung

Fernwarme

+ Tiefgaragenstellplatz im Wert von ca. 20.000 Euro inklusive

Um lhnen einen erstklassigen und zeitnahen Service zu bieten, geht es fir Sie direkt weiter: Unsere
digitale Assistentin Eva wird sich in Kiirze per WhatsApp bei lhnen melden. Sie erhalten auf diesem
schnellen und unkomplizierten Weg direkt alle weiteren Objektdetails sowie die Mdglichkeit, lhre

nachsten Schritte flexibel zu koordinieren.

Wir freuen uns auf den Austausch mit Ihnen!
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Beschreibung

Diese gepflegte 3-Zimmer-Wohnung aus dem Baujahr 1993 Uberzeugt mit einem durchdachten
Grundriss auf ca. 66 m?2 Wohnfldche. Eine Besonderheit sind die beiden kleinen, nach Siden
ausgerichteten Balkone, die den Wohnkomfort spirbar erweitern und sich unabhangig voneinander
nutzen lassen. Die Wohnung ist derzeit zuverlassig vermietet und eignet sich damit als attraktive
Kapitalanlage. Gleichzeitig eroffnet sie die Perspektive einer spateren Eigennutzung — eine Immobilie
mit langfristigem Potenzial.

Bereits der Eingangsbereich vermittelt einen aufgeraumten Eindruck. Der zentrale Flur mit ca. 8,70
m? erschlieBt sdmtliche Rdume direkt und sorgt fiir kurze Wege. Eine praktische Nische unmittelbar
neben der Wohnungstlr bietet zusatzlichen Stauraum fiir Garderobe oder Haushaltsutensilien.

Das groBziigige Wohnzimmer mit ca. 20,72 m? bildet den Mittelpunkt der Wohnung. Hier lassen sich
Wohn- und Essbereich harmonisch miteinander verbinden. GroBe Fensterflachen schaffen eine
helle, freundliche Atmosphare und flihren auf den ersten Sudbalkon - ein angenehmer Platz fir
entspannte Stunden an der frischen Luft.

Die separate Kiiche mit ca. 4,97 m? ist praktisch angeordnet und mit einer passgenauen
Einbaukiliche ausgestattet, die bereits im Kaufpreis enthalten ist.

Das Schlafzimmer mit ca. 14,07 m? bietet ausreichend Platz fiir ein Doppelbett und einen groBen
Kleiderschrank. Das zweite Zimmer mit ca. 12,08 m? eignet sich gleichermaBen als Kinder-, Arbeits-
oder Gastezimmer. Der direkte Zugang zum zweiten Stdbalkon verleiht diesem Raum einen
besonderen Mehrwert. Dieser Balkon ist Uberdacht und bietet auch bei Regen Schutz.

Das Badezimmer mit ca. 4,73 m? ist funktional ausgestattet und verfligt iber einen Anschluss fiir die
Waschmaschine.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand und wird Uber Fernwarme beheizt.

++Wichtige Fakten auf einen Blick++
* ca. 66 m? Wohnflache

e 3 Zimmer

» Gepflegter Zustand

« Kiiche getrennt vom Wohnbereich
« Einbauklche inklusive

2 Stidbalkone

« Kellerabteil

e Vermietet

e Fernwarme (EEK D)

« Tiefgaragenstellplatz inklusive

Das monatliche Hausgeld betragt 394,21 €. Die Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss
eines von der StraBe zurlickversetzten Gebaudeteils der gepflegten Wohnanlage. Die ruhige Lage
innerhalb des Ensembles verbindet angenehmes Wohnen mit hohem Alltagskomfort: Das Fahrzeug
kann direkt vor dem Hauseingang zum Be- und Entladen abgestellt werden, wahrend das geraumige
Kellerabteil zusatzlichen Stauraum bietet.

Ein weiterer Pluspunkt ist der direkte Zugang von der Wohnung in die Tiefgarage. Der im Kaufpreis

bereits berlicksichtigte Tiefgaragenstellplatz (Wertansatz: 20.000 €) ermdglicht einen
wettergeschitzten Weg vom Fahrzeug bis zur Wohnung.

Lage
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Die Wohnung befindet sich in einer angenehm ruhigen Wohnlage von Zolling. Das Haus liegt
zuruckversetzt von der StraBe, wodurch die Bewohner von einer ruhigen Wohnatmosphare
profitieren, ohne auf die Vorteile einer gut erschlossenen Infrastruktur verzichten zu muissen.

Zolling ist eine lebendige Gemeinde im Landkreis Freising und verbindet naturnahes Wohnen mit
kurzen Wegen in die Stadt. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Bickereien, Arzte,
Apotheke, Gastronomie sowie Kindergarten und Grundschule befinden sich direkt im Ort und sind
teilweise bequem zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichbar. Ein vielfaltiges Vereinsleben sowie
zahlreiche Freizeit- und Sportangebote tragen zusatzlich zu einer hohen Lebensqualitat bei.

Ein besonderer Pluspunkt sind die nur wenige Minuten entfernten Amperauen. Das weitlaufige
Naherholungsgebiet entlang der Amper ladt zu Spaziergangen, Joggingrunden und Fahrradtouren in
reizvoller Natur ein. Die abwechslungsreiche Flusslandschaft mit ihnren Wiesen, Auwaldern und
Radwegen bietet zu jeder Jahreszeit einen hohen Erholungswert und macht Zolling besonders
attraktiv fur alle, die naturnah wohnen mochten.

Auch die Kreisstadt Freising ist schnell erreichbar und erweitert das Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Kultur und medizinischer Versorgung erheblich. Die historische
Altstadt, der Domberg, die Hochschule Weihenstephan (TUM) sowie zahlreiche Freizeit- und
Sporteinrichtungen machen Freising zu einem der attraktivsten Standorte der Region.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Uber die StaatsstraBe sind Freising und Moosburg in
wenigen Fahrminuten erreichbar. Von Freising bestehen schnelle Anschlisse an die Autobahn A92
in Richtung Miinchen und Deggendorf sowie an den Minchner Flughafen. Der Bahnhof Freising
bietet regelmaBige Regionalzugverbindungen nach Miinchen, Landshut und Regensburg. Auch der
Minchner Hauptbahnhof ist bequem erreichbar, wodurch sich der Standort hervorragend fiir
Berufspendler eignet.

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, naturnahem Umfeld, guter Infrastruktur und der Nahe zu

Freising macht Zolling zu einem Wohnort mit hoher Lebensqualitat und nachhaltiger Attraktivitat —
sowohl fur Eigennutzer als auch flr Kapitalanleger.

Sonstige Angaben

Rechtlicher Hinweis:
Maklercourtage: Provisionsfrei fir den Kaufer!

Die Wohnflachenberechnung erfolgte nach den MaBangaben gemaB Aufteilungsplan aus dem Jahr
1992.

Wir Gbernehmen keine Haftung flir Angaben Dritter.
Die Angaben zum Baujahr konnten wir nicht eindeutig ermitteln, gehen aber davon aus, dass das
Gebaude im Jahr 1993 erbaut worden ist. Wir Gbernehmen hier die Daten des Energieausweises.

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, sondern diese von Dritten, wie Bautragern, Architekten,
Hausverwaltungen sowie Eigentlimern stammen, dbernehmen wir hierfur keine Haftung.&nbsp;Wir
Ubernehmen keine Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.

Dieses Exposé ist nur fiir Sie personlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere
ausdrickliche Zustimmung gebunden. Alle Gesprache sind Uber unser Bliro zu fihren. Bei
Zuwiderhandlungen behalten wir uns Schadensersatzanspriiche vor. Ein Zwischenverkauf ist nicht
ausgeschlossen. Diese Immobilie wird im Exklusivvertrag durch unser Haus angeboten.&nbsp;

Die Grunderwerbssteuer, Notar- und Grundbuchkosten sind vom Kaufer zu tragen.

Transparenzhinweis: Bei der Erstellung dieses Exposés wurden Kl-gestiitzte Werkzeuge
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unterstiitzend eingesetzt. Sdmtliche Angaben und Formulierungen wurden von uns fachlich gepruft,
redaktionell Uberarbeitet und verantwortet.

Die Bilder wurden aus Datenschutzgriinden mit Kl-gestlitzen Werkzeugen bearbeitet und
personliche Gegenstander der Mieter weitgehend entfernt. Die Bilder wurden ebenfalls fachlich
geprift und von einem Menschen freigegeben.

In unseren Angeboten wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit das generische Maskulinum
verwendet.

Wie geht es nach lhrer Anfrage weiter? Zum Thema Finanzierung wird sich optional die Kl-gestitzte
digitale Assistentin "Eva" bei Ihnen per WhatsApp melden. Sie unterstiitzt Sie in Zusammenarbeit mit
unserem Finanzierungspartner bei dem Thema Finanzierung. Sollten Sie keine Kommunikation
winschen, reicht eine kurze Mitteilung im Chat.

Fir weitere Informationen und Vereinbarung eines Besichtigungstermins nehmen Sie bitte mit Frau
Ulrike Eschenbecher direkt telefonisch oder per Email Kontakt auf.

Exposé Stand: 21.06.2022 - Anderungen und Zwischenverkauf vorbehalten.
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