- VON HAUS AUS EHRLICH —

GRUNING UNSER KAUFANGEBOT FUR SIE.
IMMOBILIEN ,

Traumhafte 3,5-Zi.Whg. mit gr. Wohnkuiche und 50m2 Wohn-

Esszimmer mit Balkon in USH
Ludwig-Thoma-Str., 85716 Unterschleil3heim

Frei ab: (vermietet) Immobilientyp: Erdgeschosswohnung
Wohnflache: 103 m2 Baujahr: 1972

Nutzflache: 130 m2 Zustand: Neuwertig
Ausstattung: — Heizung: Zentralheizung
Zimmer: 4 Energieausweis: Verbrauchsausweis, 82.1 kWh/m2a
Etage: EG Energietrager: ol

Géaste-WC: — Einbaukiiche: v

Garage/Stellplatz: Duplex Balkon/Terrasse: v

Wohngeld: 385,- € Garten/-anteil: v

Provision: 2,26 % vom Kaufpreis Keller: v

Kaufpreis: 549000,- € Lift: -_

Grining Immobilien Tel 089 370 73 780
Rathausplatz 4 info@grueningimmoabilien.de
85716 Unterschleil3heim Www.grueningimmobilien.de
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Alle Angaben basieren auf den uns von dritter Seite erteilten Informationen. Sie erfolgen nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewéhr fiir Richtigkeit und Vollstandigkeit. Bei
eigenen Fehlern haften wir ausschlielllich fir grobe Fahrléssigkeit bzw. Vorsatz. Wir weisen darauf hin, dass das Angebot nur fir den Empfénger selbst bestimmt ist und nicht
an Dritte weitergegeben werden darf. Zuwiderhandlung verpflichtet zu Schadenersatzleistung in Hohe der ortsiiblichen Nachweis- bzw. Vermittlungsgebiihr, ohne dass es
eines Schadensnachwei ses seitens unserer Firma bedarf.
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GRUNING KAUFANGEBOT
IMMOBILIEN

L age:
Die Wohnanlage zeichnet sich durch fuldaufige Entfernung (ca. 10-15 Gehminuten) zum S-Bahnhof

Unterschleil3heim der S1 (Ostbahnhof — Flughafen) und zu vielen Einkaufsladen in der néheren Umgebung
aus. Mehrere Einkaufszentren, Arztehéduser, Banken, Wochenmarkt und Gemeindezentrum (Rathaus,
Stadtbibliothek, VHS) finden Sie am Ort. Zum Bade- und Naherholungsgebiet "Unterschleiltheimer See"
gehen Sie nur ca. 10 Minuten.

Obj ektbeschr eibung:

Die 3,5-Zi.Whg. mit 103m2 Wohnflache liegt im Erdgeschoss einer gepflegten kleinen Wohnanlage, Baujahr
1972. Die Fassade ist 1999 komplett saniert und 2006 neu gestrichen worden. Das Hausdach wurde 2011
komplett saniert, ebenso wie die Hofpflasterung. Die Anlage hat einen sehr schon angelegten
Gemeinschaftsgarten mit Griunflache.

Ausstattung:
Diese einladende und hervorragend aufgeteilte 4-Zimmer-Wohnung erstreckt sich tber das Erdgeschoss und

das Untergeschoss eines gepflegten Wohnhauses und vereint modernen Wohnkomfort mit einer angenehmen
Atmosphére. Schon beim Betreten des Erdgeschosses 6ffnet sich der grof3ziigige Eingangsbereich direkt zum
hellen, offen gestalteten Wohn- und Essbereich. Grole Fenster sorgen hier fUr eine freundliche,
lichtdurchflutete Wohnsituation und schaffen ein angenehmes Raumgefihl. Von diesem zentralen
L ebensmittelpunkt aus erreicht man sowohl die separate Kiiche als auch das Kinderzimmer, das stilvoll
gestaltete Badezimmer und den gemdtlichen Ost-Balkon, der sich ideal fir entspannte Morgenstunden
eignet. Im gesamten Erdgeschoss wurde ein hochwertiger, pflegeleichter Laminatboden verlegt, der den
Raumen ein warmes Ambiente verleiht. Das modern ausgestattete Badezimmer prasentiert sich in eleganten
Grautonen und verfugt Uber eine komfortable Badewanne, ein Waschbecken, ein WC sowie einen
praktischen Waschmaschinenanschluss. Eine Handtuchheizung sorgt zusétzlich fir angenehme Wéarme und
Komfort. Eine formschtne Wendeltreppe aus Edelstahl und Holz verbindet das Erdgeschoss mit dem
Untergeschoss und fiigt sich harmonisch in das moderne Wohnkonzept ein. Im wohnlich ausgebauten
Untergeschoss stehen zwel weitere Zimmer zur Verfugung, die flexibel as Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Dank eines separaten Zugangs bietet dieser Bereich zusétzliche
Maoglichkeiten, etwa fur dtere Kinder, eine kleine Blroeinheit oder als Riickzugsort fur Géste. Auch hier
setzt sich der Laminatboden fort und unterstreicht den harmonischen Gesamteindruck. Das zweite
Badezimmer ist mit einer Dusche, Waschbecken, WC und einer Handtuchheizung ausgestattet und ebenfalls
gtilvoll in Grau gefliest. Die Wohnung verflgt Uber moderne 2-fach verglaste Kunststofffenster, die
zusammen mit den elektrischen Rollladen fir optimalen Schall- und Wérmeschutz sorgen. Weil3e
Holzinnentlren erganzen das helle, freundliche Raumgefiihl. Eine Sprechanlage ist vorhanden und sowohl
Kabel- as auch DSL-Anschlisse garantieren eine zuverldssige Internetversorgung. Zum Angebot gehdren
ein Duplex-Stellplatz (oberer Platz), ein separates Kellerabteil sowie ein zusédtzlicher privater
Bewohnerparkplatz. Damit stehen gleich mehrere bequeme Parkméglichkeiten zur Verfigung. Diese
Wohnung vereint durchdachte Architektur, moderne Ausstattung und vielseitige Nutzungsmogllchkelten -
ideal fur Familien, Paare oder alle, die Wohnen und Arbeiten komfortabel miteinander vﬁ o)
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